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บทท่ี  1 

 
บทนํา 

 

1.1 ความเปนมาและความสําคญัของปญหา 
 

บานหรือที่อยูอาศัยถือเปน 1 ใน 4  ปจจัยที่สําคัญตอการดํารงชีวิตของมนุษย  เมื่อคน
มาอยูรวมกันเปนจํานวนมาก เมื่อที่อยูอาศัยมาอยูรวมกันเปนเมือง จึงเกิดคําถามวาเราจะทํา
อยางไรใหเมืองนาอยู  

เมืองนาอยู หมายถึง เมืองที่ไดรับการพัฒนาทั้งดานกายภาพ (สาธารณูปโภคและ
สาธารณสุข) เศรษฐกิจ สังคม วัฒนธรรม และส่ิงแวดลอมเปนอยางดี ประชาชนในพื้นที่มีสวน
รวมในกิจกรรม การวางแผน แกไขปญหา และพัฒนา เพื่อใหเกิดประสิทธิภาพและความสงบ
สุขในสังคม  

องคการอนามัยโลกมีแนวคิดที่สําคัญ ในการพัฒนาเขตเมือง และการบริหารจัดการ 
ทั ้งดานสาธารณสุข   พลังงาน  อาหาร  การเกษตร  เศรษฐกิจ  ที ่อยู อาศัย  การใชที ่ด ิน  การ
คมนาคม และกิจกรรมดานอื่นๆ  ซึ่งตองพิจารณาถึงผลกระทบดานสุขภาพของประชาชนและ
สิ่งแวดลอม  แนวคิดเรื่องเมืองนาอยูขององคการอนามัยโลกไดเชื่อมโยงการพัฒนาสวนตางๆ
ของเมืองใหมีความสอดคลองกัน ตั้งแตที่อยูอาศัย ถนน น้ําประปา ไฟฟา โทรศัพท ฯลฯ โดย
ถือวา การที่มีที่อยูอาศัยท่ีดี และมีบริการสาธารณูปโภคเพียงพอเปนสิทธิขั้นพื้นฐานของมนุษย
ทุกคน (รุงทวี เฉลิมศรีภิญโญ, 2546)  

การขยายตัวทางเศรษฐกิจและอสังหาริมทรัพยในสมัยรัฐบาลพลเอกชาติชาย  ชุณหะ
วัณ ปริมาณเงินทุนจากญี่ปุ นและไตหวันที่ไหลเขาสูประเทศไทยไดสงผลใหเศรษฐกิจไทย
ขยายตัวในอัตราสูงสุดอยางที่ไมเคยปรากฏมากอน ประกอบกับแผนพัฒนาเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาติ ฉบับที่ 5 และ 6  มุงเรงรัดพัฒนาภาคอุตสาหกรรมในเขตเมือง ทําใหการ
กอสรางบาน อาคารสํานักงาน โรงงานอุตสาหกรรม และกิจการที่เกี่ยวของอื่นๆ ขยายตัวอยาง
ตอเนื่อง อีกทั้งการเรงรัดพัฒนาภาคอุตสาหกรรมไดสงผลใหเกิดการอพยพแรงงานจากชนบท
สูเมืองเปนจํานวนมาก ความตองการที่อยูอาศัยที่เพิ่มมากขึ้น ประกอบกับราคาที่ดินเพิ่มสูงขึ้น
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อยางรวดเร็ว ไดทําใหราคาที่ดินและอสังหาริมทรัพยเพิ่มสูงขึ้นอยางรวดเร็ว และมีการเก็งกาํไร
ใหเห็นกันทั่วไป สงผลใหนักลงทุนขยายโครงการที่อยูอาศัยออกไปบริเวณชานเมือง ใน
รูปแบบบานจัดสรร ทาวนเฮาส และตึกแถว นี้คือการขยายตัวของเมืองในแนวราบสูชานเมือง 
ในขณะที่พื้นที่ชั้นในของเมืองมีลักษณะการพัฒนาไปในแนวดิ่ง ในรูปแบบอาคารสํานักงาน
ขนาดใหญ คอนโดมิเนียม และแฟลต  ซ่ึงสวนใหญดําเนินการโดยภาคเอกชน  

แตการพัฒนาเมืองทั้งหมดขาดการชี้นําหรือควบคุมจากภาครัฐ ทําใหการใชที่ดิน
เปนไปอยางไรระเบียบ ที่ดินจะถูกพัฒนาอยางอิสระไมสัมพันธกับที่ดินแปลงอื่นๆ สงผลให
เกิดการกระจุกตัวของประชากร และกอใหเกิดปญหาตางๆในเมืองมากมาย เชน ปญหาระบบ
ระบายน้ํา ปญหาการกําจัดขยะมูลฝอย ปญหาการขาดแคลนที่อยู อาศัย ปญหาการวางแผน
พัฒนาพื้นที่ ปญหาการควบคุมที่อยูอาศัย ปญหาการขยายตัวของที่อยูอาศัยอยางไมเปนระเบียบ 
ปญหาดานธุรกิจอสังหาริมทรัพย ปญหาที่ดินตาบอดไมมีทางเขาออก ฯลฯ ลวนเกิดขึ้นากจาก
การขาดการวางแผนการใชที่ดิน  

สําหรับการแกไขปญหาและการพัฒนาเมืองของประเทศไทยในปจจุบัน อาจสรุปได
เปน 2  กลุมใหญๆ คือ 

1. การพัฒนาโดยภาครัฐ  ไดแก การเวนคืนที่ดินสรางถนนเพื่อเปดพื้นที่ การพัฒนา
ที่ดิน  วิธีนี้ไมสามารถแกไขปญหาไดทั้งระบบ  เปนเพียงการพัฒนาที่ดินเพื่อสรางถนนให
ยานพาหนะเขาถึงพื้นที่ไดเทานั้น ไมไดมีการวางแผนผังการพัฒนาเมืองหรือการวางแผนพัฒนา
พื้นที่  ความไมเปนธรรมจากการพัฒนาโดยภาครัฐจึงเกิดขึ้น เองที่ดิน 2 ฝงถนนจึงกลายเปนผูได
ประโยชนสูงสุดจากการสรางถนน 

2. การพัฒนาโดยภาคเอกชน ไดแก การจัดสรรที่ดิน ซ่ึงตามปกติเปนเคร่ืองมือสําคัญ
หนึ่งในการพัฒนาที่ดินใหเปนไปตามผังเมือง แตในประเทศไทยการจัดสรรที่ดินสวนใหญเปนไป
ตามความตองการของผูมีสิทธิในที่ดิน การจัดสรรที่ดินจึงตองอยูบนพื้นฐานของผลกําไรจากการ
จัดทําโครงการเปนสําคัญ และเปนการดําเนินการที่มุงถึงผลประโยชนของเจาของที่ดินเปนหลัก  

โดยปกติแนวคิดของการจดัรูปที่ดิน (Land Readjustment) เปนการพัฒนาพื้นที่โดยเนน
ความรวมมือกันระหวางเอกชนกับเอกชน หรือระหวางเอกชนกับรัฐ ดวยการรวบรวมที่ดินใน
บริเวณพื้นที่ ซ่ึงตองการการจัดรูปเพื่อนํามาปรับปรุงหรือจัดทําระบบสาธารณูปโภค และโครงสราง
พื้นฐานตางๆ เพื่อใหสอดคลองกับผังเมือง เชน การทําถนน วางระบบประปา ไฟฟา สวนสาธารณะ 
โดยเจาของที่ดินในบริเวณที่จัดรูปจะตองมีสวนรวมในการเสียคาใชจายและรับภาระในการจัดรูป
ดังกลาว และแตละฝายไดรับผลประโยชนกันอยางเปนธรรม ซ่ึงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง
สามารถหลีกเล่ียงปญหาตางๆ ที่เกิดขึ้นเหลานี้ได ในประเทศที่พัฒนาแลวอยางประเทศเยอรมัน 
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ญี่ปุน เกาหลีใต และไตหวัน ไดใชแนวความคิดนี้ ในการจัดรูปที่ดินอยางมีประสิทธิภาพสูงสุด 
สงเสริมใหเกิดสิ่งแวดลอมที่ดีขึ้น มูลคาที่ดินหลังจัดรูปมีมูลคาเพิ่มขึ้น เอื้ออํานวยการอยูอาศัยหรือ
ประกอบกิจกรรมในเมืองมีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่ไดมาตรฐาน 
  การพัฒนาเมืองตามแนวคิดการจัดรูปที่ดิน สามารถสรุปลักษณะสําคัญไดดังนี้ 

1. สามารถพัฒนาเมืองไดสมบูรณ  
             การจัดรูปที่ดินเปนมาตรการในการพัฒนาเมือง  ที่จะใชกอสรางโครงสราง

พื้นฐานตาง ๆ ของเมือง อาทิ  ถนน  สวนสาธารณะ  และสาธารณูปโภค อีกทั้งยังรวมถึงการพัฒนา
แปลงที่ดินในพื้นที่โครงการใหอยูในสภาพที่สามารถใชประโยชนไดดีขึ้นกวาเดิม และสามารถ
ประยุกตมาตรการการจัดรูปที่ดินไดอยางหลากหลายวัตถุประสงค ขนาดพื้นที่ และระดับของการ
พัฒนา จึงเปนที่นิยมใชอยางกวางขวาง 

2. สามารถกระจายประโยชนและตนทุนในการดําเนินงานไดอยางเปนธรรม 
            ในการดําเนินการเจาของที่ดินหรือผูมีสิทธิอ่ืน ๆ  ในที่ดินจะตองสละที่ดินเพื่อ

ใชเปนคาใชจายในการกอสรางโครงสรางพื้นฐานตาง ๆ และผลประโยชนที่เกิดจากการพัฒนา
จะตองกระจายใหผูเขารวมโครงการทุกรายอยางเปนธรรม  หลักการสําคัญประการหนึ่งของ
โครงการจัดรูปที่ดินก็คือ จะตองเปนโครงการที่พึ่งตนเองได 

3. เจาของท่ีดินสามารถคงกรรมสิทธ์ิในที่ดิน 
              ภายใตโครงการจัดรูปที่ดิน  สิทธิในที่ดินกอนโครงการจะถูกถายโอนไปยัง

แปลงจัดรูปที่ดินใหม (Replots)  ดังนั้นสิทธิในแปลงที่ดินจะถูกรักษาไวใหกับเจาของที่ดินรายเดิม
ระหวางโครงการ  เพื่อเปนการรักษาสภาพแวดลอมชุมชนเดิมไว 

4. ดําเนินการภายใตความยินยอมของเจาของท่ีดิน 
               การจัดรูปที่ดินจะดําเนินการแบบประชาธิปไตย  เจาของที่ดินหรือผูมีสิทธิใน

ที่ดินสามารถที่จะแสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับโครงการ ฯ ได 
5. กระบวนการชัดเจนและยุติธรรม 

            การจัดรูปที่ดินมีระเบียบการดําเนินการชัดเจน โปรงใส ในกรณีที่โครงการ
ดําเนินการโดยทองถ่ิน จะจัดใหมีผูแทนจากเจาของที่ดินหรือผูมีกรรมสิทธิ์อ่ืนติดตามและตรวจสอบ
การดําเนินการโครงการ ฯ  หากดําเนินการโดยสมาคมจัดรูปที่ดิน  ก็จะจัดใหมีการประชุมรวมกัน
กับเจาของที่ดิน 
 
 ในประเทศไทยแนวคิดการจัดรูปที่ดิน  ปรากฏขึ้นครั้งแรกในพระราชบัญญัติการผังเมืองและ
ผังชนบท พ.ศ. 2495 แตมิไดนํามาใชอยางจริงจัง จนกระทั่งกฎหมายฉบับนี้ ถูกยกเลิกไป ในปจจุบัน 
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แนวคิดดังกลาวมีปรากฏอยูในพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2517 ซ่ึงมวีตัถุประสงค
สําคัญคือ การจัดรูปที่ดินใหไดรับประโยชนจากโครงการชลประทานและการสาธารณูปโภคโดยทั่วถึง 
และเมื่อจัดระบบชลประทานและสาธารณูปโภคเสร็จส้ินแลวก็จะมีการจัดรูปแบบแปลงที่ดินและการ
จัดสรรที่ดินคืนใหแกเจาของที่ดิน อยางไรก็ดี แมขั้นตอนและรูปแบบของการจัดรูปที่ดินใน
พระราชบัญญัติฉบับนี้จะมีลักษณะบางสวนคลายกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง แตวัตถุประสงค
และรูปแบบของการจัดรูปที่ดินในพื้นที่เมืองยังคงมีความแตกตางจากการจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม
อยูมาก พระราชบัญญตัิฉบับนี้จึงไมอาจนํามาใชกับการจัดรูปที่ดินในพื้นที่เมืองได 

ดวยประโยชนตางๆ ของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง หนวยราชการที่เกี่ยวของ ไมวาจะ
เปนกรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย และสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร ตาง
พยายามผลักดันใหแนวคิดนี้เกิดขึ้นอยางเปนรูปธรรมในประเทศไทย หนวยงานเหลานี้จึงทดลอง
จัดทําโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อใชเปนขอมูลในการศึกษาอยางจริงจัง โดยกรุงเทพมหานครจัดทํา
โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองขึ้นในบริเวณหนองบัวมน (พื้นที่เขตที่ตอเนื่องกับเขตสายไหม 
กรุงเทพมหานคร) และกรมโยธาธิการและผังเมืองไดจัดทํา 

1. โครงการนํารองจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองบริเวณถนนพระราม 9 เขต        
หวยขวาง กรุงเทพมหานคร 

2. โครงการนํารองจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในเขตเทศบาลนครลําปาง จังหวัดลําปาง 
3. โครงการนํารองจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในเขตเทศบาลนครยะลา จังหวัดยะลา 

 
 การจัดทําโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองดังกลาว แมหนวยงานรัฐเปนผูใหการ

สนับสนุน ทั้งในดานวิชาการ การดําเนินงาน และดานการเงินบางสวน แตก็ยังประสบปญหาบาง
ประการ โดยมีปญหาสวนใหญเกิดจากการไมมีกฎหมายบังคับใช ดังนั้นเพื่อใหหนวยงานที่
เกี่ยวของและผูสนใจทั่วไปสามารถนําแนวคิดการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองไปดําเนินการได
โดยสะดวกราบรื่น จึงมีการเสนอใหมีการบัญญัติเปนกฎหมายเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา
เมืองขึ้น โดยมีการเสนอเคาโครงกฎหมายจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองตอคณะกรรมการจัดรูปที่ดิน
ในเมือง ในการประชุมคณะกรรมการฯ คร้ังที่ 3/2535 วันที่ 1 ธันวาคม 2535 โดยที่ประชุมมีมติ
เห็นชอบในเคาโครงกฎหมายและอนุมัติใหจัดจางที่ปรึกษารางกฎหมายดังกลาว (ศักดา ทองอุทัยศรี
, 2540) จนถึงปจจุบันไดมีการจัดทําเปนรางพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547 
เปนที่เรียบรอยและนํามาประกาศใชเปนกฎหมายตอไป และเปนสาเหตุหนึ่งที่ทําใหโครงการจัดรูป
ที่ดินลาชาออกไปเพราะใชเวลาหลายปในการออกกฎหมาย 
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 อยางไรก็ตาม การขยายขอบเขตเมืองออกไป หรือการพัฒนาปรับปรุงพื้นที่เดิมใหดีขึ้น 
จะตองเปนไปอยางเหมาะสมและมีทิศทางที่ถูกตองและสอดคลองกับผังเมืองรวมที่วางไว รวมทั้ง
ตองคํานึงถึงความประหยัดในแงเศรษฐกิจที่เปนไปไดในทางปฏิบัติอีกดวย ซ่ึงโดยทั่วไปแลว อาจ
กลาวไดวา ในการพัฒนาพื้นที่หนึ่งพื้นที่ใดนั้น มีแนวคิดหลัก ๆ   2 ประการ คือ 

1. การพัฒนาโดยการเปดพื้นที่ใหมแลวจึงนําความเจริญเขาไปสูพื้นที่ดวยการ
กอสรางบริการสาธารณะตาง ๆ  

2.     การพัฒนาพื้นที่โดยเพิ่มเติมหรือปรับปรุงพื้นที่ที่มีความพรอมอยูแลวใน
ระดับหนึ่งใหมีความพรอมสมบูรณมากยิ่งขึ้น 
 
 ในการตัดถนน ซ่ึงเปนการพัฒนาพื้นที่ตามแนวคิดประการที่สองนั้น รัฐจะตองสูญเสีย
งบประมาณเปนจํานวนมากเพื่อการเวนคืนที่ดินและอสังหาริมทรัพย นอกจากจะกอใหเกิดความ
เสียหายและความเดือดรอนทางดานทรัพยสินแลว ยังเกิดผลเสียตอสภาพจิตใจของประชาชนที่ถูก
เวนคืนอีกดวย นอกจากนั้น กระบวนการเวนคืนในปจจุบันยังเปนการสรางความไมเปนธรรมใน
สังคม ในขณะที่ผูถูกเวนคืนที่ดินทั้งหมดหรือผูถูกเวนคืนที่ดินปริมาณมากๆ จะเปนผูเสียสละและ
เสียประโยชนมากกวาผูไมถูกเวนคืนหรือผูถูกเวนคืนนอย ถึงแมวาผูถูกเวนคืนจะไดรับการชดใช
คาเสียหายจากการเวนคืนก็ตาม แตเปนที่ทราบกันดีวา การชดใชคาเสียหายดังกลาวอยูในอัตราที่ไม
สอดคลองกับสภาพที่เปนจริง  ผูที่ถูกเวนคืนที่ดินอาจจะยื่นอุทธรณหรือรวมตัวคัดคานเพื่อรักษา
ผลประโยชนของตนเอง แตวิธีการนี้ตองสิ้นเปลืองเวลาเปนอันมาก และยังอาจสงผลกระทบตอ
โครงการนั้น ๆ ทําใหเกิดความลาชาในการดําเนินงานหรืออาจทําใหโครงการนั้นๆ หยุดชะงักลงได 
ถาหากมีเร่ืองเสถียรภาพทางการเมืองของรัฐบาลเขามาเกี่ยวของดวย 

ในอีกดานหนึ่ง มูลคาของที่ดินภายหลังโครงการจัดรูปที่ดินสิ้นสุดลงจะมมีลูคาสงูขึน้กวาเดมิ
เสมอ เพราะพื้นที่ใหมที่ถูกจัดรูปจะมีความพรอมในดานตางๆ มากขึ้นกวาเดิม เชน มีการเขาถึงที่
สะดวกกวา  มีบริการสาธารณูปโภค – สาธารณูปการที่ดีกวา เปนตน นอกจากนั้นพื้นที่ดินสวนหนึ่ง
ของโครงการอาจจะถูกกันไวเพื่อนําไปขายใหกับบุคคลอื่น เพื่อนําเงินรายไดมาเปนคาใชจายในการ
ดําเนินโครงการ หรืออาจนํากําไรที่ไดจากการขายนั้นมาแบงปนในหมูสมาชิกของโครงการ 

จะเห็นไดวาแมการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองจะดําเนินการโดยกระทบตอสิทธิเสรีภาพ
ของประชาชนในบางประการก็ตาม แตเมื่อคํานึงถึงประโยชนสาธารณะที่ประชาชนทั่วไปรวมทั้ง
เจาของที่ดินจะไดรับ ไมวาจะเปนการแกปญหาเรื่องระบบโครงสรางพื้นฐาน ถนน สวนสาธารณะ 
และระบบสาธารณูปโภคอื่นๆ ซ่ึงถือเปนการสรางเมืองใหนาอยู เปนการเพิ่มพูนคุณภาพชีวิตของ
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ประชาชน การดําเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองจึงเกิดขึ้นอยางแพรหลาย เพื่อจะชวยแกปญหา
ตางๆ ที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาเมืองอยางไรระเบียบในอดีต 

ดังนั้น การศึกษาวิเคราะหแนวทางการดําเนินการจัดรูปที่ดิน รวมทั้งรูปแบบและวิธีการ
ดําเนินโครงการจัดรูปท่ีดินในลักษณะที่เหมาะสม จึงเปนสิ่งจําเปน เพื่อประโยชนในการคุมครอง
สิทธิและเสรีภาพของเจาของที่ดินในพื้นที่โครงการ รวมทั้งผูมีสวนไดเสียอ่ืนๆ ทั้งนี้เพื่อใหการจัด
รูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองสามารถดําเนินการไดอยางมีประสิทธิภาพและประสบความสําเร็จโดย
กอใหเกิดความขัดแยงในสังคมนอยที่สุด 
 โครงการนํารองจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในเขตเทศบาลนครลําปาง จังหวัดลําปาง ภายใต
ความรับผิดชอบของสํานักงานจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองและโครงการเมืองใหม กรมการผังเมือง 
สํานักงานผังเมืองจังหวัดลําปาง และเทศบาลเมืองลําปาง เร่ิมตนขึ้นจากการสัมมนาการพัฒนาเมือง
ดวยการจัดรูปที่ดิน ภายใตหัวขอ “ราษฎรและรัฐ ประสานการพัฒนาเมืองลําปางในยุควิกฤต
เศรษฐกิจไทย ดวยวิธีการจัดรูปที่ดิน”  โดยมีผูเชี่ยวชาญชาวญี่ปุน จาก JICA เปนผูทําการศึกษา และ
คัดเล่ือกพื้นที่  
 นับตั้งแต ป 2544 ที่เริ่มตนโครงการจนถึงปจจุบัน โครงการดําเนินการอยางลาชา  สงผล
กระทบตอชาวบานในพื้นที่ เชน ไมกลาปลูกพืช ไมสามารถสรางหรือปรับปรุงบาน เพราะเกรงวา
จะอยูในเขตเวนคืนที่ดิน เปนตน จนทําใหชาวบาน รูสึกไมพึงพอใจตอการดําเนินการโครงการ และ
อาจสงผลตอการใหความรวมมือในระยะยาว ดังนั้น ผูวิจัยจึงตองการศึกษาขั้นตอนการดําเนิน
โครงการ เพื่อคนหา สาเหตุแหงความลาชานั้น โดยมีคําถามสําคัญวา แนวทางการจัดรูปที่ดินที่
เหมาะสมเปนอยางไร และการประสานประโยชนระหวางภาครัฐและประชาชนที่เกี่ยงของควรมี
รูปแบบอยางไร 
 

1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย   
 

1.  เพื่อวิเคราะหปจจัยตางๆ ที่มีผลตอการดําเนินงานที่ทําใหเกิดความลาชาของโครงการฯ
ในรูปสถาบันหรือหนวยงาน 

2.  เพื่อนําขอมูลและขอเท็จจริงของคาเสียโอกาสและการตั้งเงื่อนไขของทั้งภาครัฐและ
ภาคเอกชนนํามาเสนอกับสาธารณะ 

3.   เพื่อศึกษานโยบาย แนวคิดการจัดรูปที่ดินของชุมชนเมืองลําปาง 
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1.3 ขอสมมุติของการวิจัย 
 
 1.  ถนนและสาธารณูปโภคเปนสาเหตุใหราคาประเมินที่ดินหลังการจัดรูปมีราคาสูงขึ้น   
ซ่ึงมีผลตอความสําเร็จของโครงการ 
 2.  การเสียสละที่ดินในอัตราสวนที่นอยของโครงการจัดรูปที่ดินเปนแรงจูงใจในการเขา
รวมดําเนินการใหสําเร็จ 
 3.  การที่รัฐเขามาชวยสนับสนุนรับผิดชอบคาใชจายในการสรางสาธารณูปโภคและยกเวน
คาธรรมเนียมจะสามารถทําใหโครงการจัดรูปที่ดินมีโอกาสดําเนินการใหสําเร็จไดมากขึ้น 
 4.  การออกกฎหมายจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองทําใหเจาของที่ดินเขารวมโครงการเพระมี
ความเชื่อมั่นในความยุติธรรม 
 5.  ระยะเวลาในการดําเนินโครงการที่ลาชาจากการทํางานของภาครัฐทําใหเกิดความไม
เชื่อมั่นในหนวยงานที่เกี่ยวของ เชน องคกรปกครองสวนทองถ่ิน ในกรณีโครงการจัดรูปที่ดินใน
เขตเทศบาลนครลําปางและเจาของที่ดินตองการเขามาศึกษาขอมูลและตั้งเงื่อนไขที่เปนประโยชน
ตอตนเองและกลุมการขอจัดโซนผังเมืองใหเปนสีแดง 
 

1.4 ขอบเขตของการวิจัย 

 
 พื้นที่กรณีศึกษาคือ โครงการนํารองจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในเขตเทศบาลนครลําปาง  
จังหวัดลําปาง ครอบคลุมพื้นที่ประมาณ 80 ไร มีที่ดิน 36 แปลง เจาของที่ดิน 25 ราย สภาพพื้นที่วาง
เปลา ตั้งอยูในเขต ตําบลหัวเวียง อําเภอเมือง จังหวัดลําปาง โดยทิศเหนือติดถนนพหลโยธิน         
ทิศตะวันออกติดรานอาหารเรือนแพ ทิศใตติดถนนซุปเปอรไฮเวย สายลําปาง-งาว (ทางหลวง
แผนดินหมายเลข 1) ทิศตะวันตกติดวิทยาลัยพยาบาลและผดุงครรภลําปาง เร่ิมดําเนินการโครงการ
ตั้งแตป 2541 โดยสํานักงานจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองและโครงการเมืองใหม กรมการผังเมือง และ
สํานักงานผังเมอืงจังหวัดลําปาง รวมกับเทศบาลเมืองลําปาง เปนผูรับผิดชอบ 
 

1.5 วิธีดําเนินการวิจัย 
 

1.    การวิจัยเอกสาร (Documentary Research) โดยศึกษา รวบรวม และวิเคราะหขอมูลจาก
เอกสารและบทความตางๆ ที่เกี่ยวของกับการจัดรูปที่ดิน ทั้งของไทยและของตางประเทศ 
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2.    การวิจัยภาคสนาม (Field Research) เปนการเก็บขอมูลโดยการสัมภาษณเชิงสนทนา
กับเจาหนาที่ที่เกี่ยวของกับการจัดรูปที่ดิน รวมทั้งเจาของที่ดินซึ่งอยูในโครงการจัดรูปที่ดิน 
 

1.6 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 

1.  ทําใหทราบถึงแนวคิดและวิธีดําเนินการ ตลอดจนทราบปญหาของการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาเมือง 

2.   สามารถนําเสนอขอมูลและขอเท็จจริงเกี่ยวกับปจจัยและวิธีการดําเนินการ รวมทั้ง
ผลไดผลเสียของผูเกี่ยวของในโครงการจัดรูปที่ดินของภาครัฐ 

3. คนพบแนวทางในการจัดรูปที่ดินที่เหมาะสม และเปนแนวทางที่จะนําไปสูการพัฒนา
เมืองใหนาอยูตอไป 
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บทท่ี  2 

กรอบแนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวของ 
 

 ในการศึกษาการประเมินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองผูวิจัยไดทําการศึกษาแนวคิด
และทฤษฎีตาง  ๆ  เพื่อพัฒนาเปนกรอบความคิดในการศึกษา (research conceptual framework)    
หรือขอสมมุติโดยมี  แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของมีดังนี้ 

1. แนวคดิเรื่องเศรษฐศาสตรสถาบันและความสําคัญของพฤติกรรมกลยุทธ และทฤษฎีเกมส 
2. แนวคิดในการขยายตัวของเมือง 
3. ทฤษฎีพื้นฐานของราคาที่ดิน 
4. ทฤษฎีสังคมชุมชนและการเปลี่ยนแปลงของชุมชน  

 

2.1. แนวคิดเรือ่งเศรษฐศาสตรสถาบันและความสําคัญของพฤติกรรมกลยุทธและทฤษฎีเกมส 
 
 เศรษฐศาสตรสถาบันสํานักคิดทางเศรษฐศาสตรซ่ึงเปนที่รูจักกันในสหรัฐอเมริกาใน
ทศวรรษที่ 1920 โดยมีความคิดบางสวนของ นักเศรษฐศาสตรและสังคมชาวอเมริกัน  ผูเขียน 
Theory of the Leisure Class ในป ค.ศ. 1899 T.B. Veblen (1857-1929) ไดกลาวถึงสํานักคิดนี้วามี
แนวคิดวา นักเศรษฐศาสตรจะไมเขาใจพฤติกรรมทางเศรษฐศาสตรของคนได ถาหากไมเอาปจจัยที่
ไมใชเศรษฐกิจโดยเฉพาะอยางยิ่งปจจัยทางดานสถาบันสังคมที่เกี่ยวของมาวิเคราะหดวย  เพราะ
นอกเหนือจากความซับซอนทางสังคมในปรากฏการณดานที่ดินและที่อยูอาศัย จะไมใชเรื่องของ
การใชตัวแปร 1-2 ตัวในการศึกษา  แตมีความจําเปนที่จะตองมีมุมมองในเรื่องโอกาส และอํานาจที่
ไมเทาเทียมกันในทางสังคม เศรษฐกิจ การเมืองดวย  ที่สะทอนออกมาในรูปผูที่ถือครองและไมถือ
ครองทรัพยสิน  

ในหนังสือ  Whose City? Pahl (1975) ไดสรุปงานเขียนหลายๆ ชิ้นของเขาที่ใหความสนใจ
กับขอจํากัดที่ตอ “โอกาสชีวิต” ของผูคนในเมือง โดยเฉพาะคําถามที่วา ใครเปนผูที่ไดรับทรัพยากร  
และบริการเหลานั้นจะถูกจัดสรรอยางไร? และใครควรจะเปนผูกําหนดการจัดสรรเหลานั้น? (Pahl, 
1975: 185) และในการพิจารณาวา “เมืองเปนของใคร? Pahl ไดใหความสนใจเปนพิเศษกับผูจัดการ
เมือง (Urban Manager) โดยเฉพาะในกรณีของอังกฤษซึ่งผูจัดการเมืองไดแกเหลาขาราชการที่มี
บทบาทสําคัญในการพัฒนาเมือง พวกเขาทําหนาที่เสมือนเปน “คนเฝาประตู” ที่คอยเปดปดและ
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อนุญาตใหผูคนบางกลุมผานเขามาได  ภายใตแนวคิดรัฐสวัสดิการที่รัฐมีอิทธิพลตอความกินดีอยูดี
ของประชาชนเปนอยางมาก  ในงานเขียนของ Pahl (1977) ไดใหทัศนะวา “ผูจัดการเหลานี้ไดใช
อิทธิพลของตนอยางอิสระในการจัดสรรทรัพยากรและบริการตางๆ ที่มีอยูอยางจํากัด ซ่ึงการจัดสรร
ดังกลาวนี้อาจเปนการตอกย้ํา สะทอนหรือลดทอนความไมเทาเทียมกันในสังคมที่ เกิดจาก
โครงสรางอาชีพที่มีความแตกตางกัน”ใน (Pahl, 1975: 50)  และ “ลัทธิผูจัดการเมือง” (Urban 
Managerialism) ยังขยายวงการศึกษาออกไปในเรื่องของผูจัดการในสาขาอื่นๆ ไมวาจะเปนตัวแทน
หรือผูจัดการของบริษัทพัฒนาที่ดินและที่อยูอาศัย เปนตน 
 คําวาพฤติกรรมกลยุทธ (Strategic Behavior) หมายถึง แผนการดําเนินงานหรือพฤติกรรม
ของผูขายนอยรายหลังจากที่ไดคํานึงถึงปฏิกิริยาในทุกๆ ดานที่เปนไปไดของคูแขงขันแลว และ
เครื่องมือที่ใชในการศึกษาพฤติกรรมกลยุทธดังกลาวก็คือ ทฤษฎีเกมส (Game Theory ) ดังนั้น
สถาบันถูกกําหนดขึ้นมาเสมือนเปนระบบบรรทัดฐานในกิจกรรมที่มนุษยไดทํากิจกรรมบางสวน 
นักคิดกลุมนี้นําโดย     Douglass C. North (1990)        ไดถือเอาสถาบันเปนเสมือนกติกาของเกมส  
( Rules of the Game ) ซ่ึงมุงประเด็นไปในเรื่องของคาดําเนินการ ( Transaction Cost ) กรรมสิทธ์ิ  
 ( Property Right) เศรษฐกิจการเมือง ( Political Economy ) ทางเลือกสาธารณะ    ( Public Choice ) 
เศรษฐศาสตรเชิงประวัติศาสตรปริมาณ ( Quantitative Economics History ) ไปจนถึงเรื่องอุดมคติ
ในบทบาทที่พึ่งพาดวยกัน ( ldealogy and the Role of Path Dependence ) โดยตัวสถาบัน
เปรียบเสมือนกับปจเจกบุคคล ( Individual ) ซ่ึงไมวาจะเปนองคกรทางเศรษฐกิจ องคกรทางสังคม 
หรือองคกรทางการเมืองลวน  ถูกทําใหกลายเปนปจเจกบุคคลทั้งสิ้น และปจเจกบุคคลก็ตองการ
ประโยชนสูงสุด  เมื่อปจเจกบุคคลหลายๆคนมาอยูรวมกันโดยมีวัตถุประสงคเดียวกันก็กลายเปน
สถาบันและมีการกําหนดโครงสรางการปฏิสัมพันธ ( ปฏิบัติตอกันและกัน ) เพื่อแกไขปญหางายๆ
ของการประสานงานกัน โดยที่สถาบันเหลานี้มีพฤติกรรมในตัวเองและมีเปาหมายสูงสุดในตัวเอง
ซ่ึงก็คือสถาบันมิไดทําหนาที่ทําใหตลาดเกิดความสมบูรณหรือไม แตสถาบันเปนผูทําใหเกิด
โครงสรางทางองคกรเศรษฐกิจ องคกรทางสังคม และองคกรทางการเมือง ซ่ึงสถาบันตามแนวคิด
ของ North ประกอบดวย กฎที่เปนทางการ  การบังคับอยางไมเปนทางการ  และลักษณะการบังคับ
ใชอยางมีประสิทธิภาพ  
  กฎที่เปนทางการ คือ กฎหรือขอบังคับที่รัฐเปนผูบัญญัติขึ้นเพื่อควบคุมสมาชิกใน
สังคม ไดแก กฎหมาย รัฐธรรมนูญ เพื่อควบคุมสังคมที่มีความซับซอน 
  การบังคับอยางไมเปนทางการ คือ กฎหรือขอบังคับที่ผูกติดมากับสังคม โดยทาง
ความรูสึกนึกคิด จากความเคยชิน ซ่ึงการบังคับใชจะตองเปนไปอยางไมเปนทางการโดยสมาชิกใน
สังคมจะมีการลงโทษสมาชิกที่กระทําผิดดวยกันหลายระดับ ตั้งแตใช สายตา วาจา  เชน หัวเราะ
เยาะ นินทา ประณาม ไมคบคาสมาคม เปนตน 
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  ลักษณะการบังคับใชอยางมีประสิทธิภาพ การบังคับใชจะสําเร็จไดทั้งบุคคลที่ 1 คือผู
ปฏิบัติเอง บุคคลที่ 2 คือคูกรณีที่ไดทําธุรกรรมตาง ๆ ดวยกัน และบุคคลที่ 3 คือคนกลางที่เปน
ผูดูแลการปฏิบัตขิองทั้ง 2 ฝาย เชนการบังคับใชกฎหมายโดยตํารวจ (North, 1997: 6)  
  นอกเหนือสถาบันยังมี “องคกร” โดยหมายถึงกลุมตาง ๆ เชนกลุมการเมือง กลุม
เศรษฐกิจ กลุมวิชาชีพ เปนตน กลุมเหลานี้ถูกผูกติดกันไวดวยเจตนาเพื่อการบรรลุเปาประสงค
เดียวกันของแตละปจเจกบุคคล 
  องคกรแตกตางกับสถาบัน กลาวคือองคกรเปนผูเลนหรือเปนผูปฏิบัติ ในขณะที่
สถาบันเปนฐานหรือกติกาที่ตองกระทําตาม โดยองคกรมุงเนนที่บทบาทในการเปนตัวแทนที่ทําให
เกิดการเปลี่ยนแปลงเชิงโครงสรางสถาบัน (North, 1990: 4-5) ดังนั้นเศรษฐศาสตรสถาบันแนวใหม
จึ่งเนนไปที่ความสัมพันธระหวางองคกรและสถาบัน 
  เนื่องจากความไมแนนอนมีมากมายเกิดขึ้นในสังคม สถาบันจึงมีหนาที่หลักอีกดานที่
มุงเขาไปลดความไมแนนอนอันเนื่องจากโครงสรางที่ไมมีประสิทธิภาพเพียงพอ ซ่ึงถูกตั้งขึ้นมา
เพราะพฤติกรรมของมนุษย  ในสถาบันนั้นมีวิวัฒนาการและมีการเปลี่ยนแปลงตลอดเวลาตาม
ทางเลือกของมนุษย เพื่อการรับรูโลกแหงการเปลี่ยนแปลงที่รวดเร็วเชิงสถาบนั(North, 1990: 6) 
  ในสถาบันก็มีตนทุนในการดําเนินการในตัวสถาบันหรือองคกร ซ่ึงตนทุนที่สําคัญที่ทํา
ใหสถาบันตองจายออกไปเพื่อมุงหวังประสิทธิผลของสถาบันก็คือ  คาดําเนินการหรือตนทุนทาง 
ธุรกรรม    (Transaction Cost)   นี้เปนตัวตัดสินใจในการดําเนินการในระบบเศรษฐกิจ (North, 
1990 : 7) โดยในระบบเศรษฐกิจที่มีคาธุรกรรมที่สูงจะสงผลตอการดําเนินการในระบบเศรษฐกิจทํา
ใหเศรษฐกิจเติบโตไดชา สถาบันมีความสัมพันธกับตนทุนการดําเนินการ โดยมีกฎระเบียบที่
สลับซับซอนภายในสถาบันกอใหเกิดคาโสหุยหรือการฮั้วเกิดขึ้นในสถาบันจนทําใหเกิดการ
แสวงหาความมั่นคงในสังคมตองลดลง ตนทุนทางธุรกรรมถือวาเปนสวนหนึ่งของตนทุนในตลาด 
เชน คาใชจายที่ถูกกฎหมาย  คานายหนา  คาประกัน  เพราะการที่ตลาดอยูในลักษณะที่ไมใชเปน
ตลาดแขงขันสมบูรณ จึงทําใหตองพยายามทําใหมีตนทุนที่ต่ําสุดในการดําเนินการโดยมุงหวังวาจะ
มีประสิทธิภาพสูงสุดใหเกิดขึ้นในสถาบัน 

Stewart  (Miller and Form, 1964) ไดศึกษาเรื่องของ อํานาจและความขัดแยงท่ีเกิดขึ้นใน
เมืองและความสัมพันธระหวางโครงสรางทางสังคมกับการใชท่ีดิน พบวา  ตลาดมีอิสระ ปราศจาก
การจัดการ-จัดตั้ง และการถูกครอบงําโดยองคกรท่ีมีความสัมพันธซ่ึงกันและกัน แตละองคกรลวน
มีจุดมุงหมายขององคกรแตกตางกันและถึงแมวาแตละองคกรจะมีความขัดแยงระหวางคุณคาและ
ผลประโยชน แตก็สามารถจะอยูรวมกันไดอยางสงบสุขพอสมควรในชวงระยะหนึ่ง ๆ อยางไรกต็าม 
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เพื่อใหไดผลประโยชนสูงสุด บางครั้งพฤติกรรมในตลาดก็อาจมีการรวมตัวกัน หรือในบางครั้งก็
อาจแขงขันกันอยางรุนแรง 

ทฤษฎีเกมส ไดถูกคิดคนโดยนักคณิตศาสตร  John Von Neurmann และนักเศรษฐศาสตร 
Oskar Morgenstern ในหนังสือ Theory of Games and Economic Behavior (1953) ทั้งสองได
อธิบายพฤติกรรมการเลือกกลยุทธที่ใหผลตอบแทนสูงสุดในสถานการณที่มีความขัดแยงเกิดขึ้น ใน
ตลาดผูขายนอยราย  ทฤษฎีเกมสจะชวยใหผูบริหารหนวยธุรกิจตัดสินใจไดวา  ในสถานการณใด
การลดราคาสินคาใหต่ําลงจะไมนําไปสูสงครามราคา หรือหนวยธุรกิจควรหรือไมควรที่จะขยาย
กําลังการผลิตเพื่อขัดขวางการเขาแขงขันของผูผลิตรายใหมแมวาจะทําใหกําไรในระยะสั้นต่ําลง 
หรือการชี้ใหเห็นวา ในการรวมตัวกันเพื่อใหไดผลประโยชนสูงสุดของกลุมในการจัดตั้งสมาคมจัด
รูปที่ดิน เพื่อพัฒนาพื้นที่ในเขตเทศบาลนครลําปาง สมาคมจะตองดูแลความยุติธรรมในกลุม รักษา
ผลประโยชนของสวนรวมในระหวางสมาชิกของสมาคมฯกันเอง เชน การเลือกทําเลที่ตั้งพื้นที่
สาธารณะ รูปแบบโครงการสาธารณูปโภคที่รัฐจะตองจัดให รวมถึงการตอรองกับภาครัฐเพื่อขอ
การสนับสนุนจากภาครัฐ เพื่อลดตนทุนคาใชจายของสมาคมฯ เพื่อใหเกิดผลประโยชนกับสมาคมฯ
และชุมชนโดยรอบและภาครัฐ เปนตน กลาวอยางสั้น ๆ ทฤษฎีเกมสชวยบอกใหหนวยธุรกิจรูวาตน
ควรจะใชกลยุทธใดเพื่อใหเกิดความไดเปรียบคูแขงขัน หรือทําอยางไรจึงจะลดผลกระทบจากการ
ดําเนินกลยุทธของคูแขงขัน  ในทฤษฎีเกมส ทุกทฤษฎีจะประกอบดวย ผูเลนเกมส  กลยุทธ และผล
ของกลยุทธ ผูเลนเกมส (Players) ก็คือผูที่จะทําการตัดสินใจ (คือสมาชิก  สมาคม ภาครัฐ ชุมชน) 
ซ่ึงเปนผูที่เรากําลังพยายามอธิบายและทํานายถึงพฤติกรรมที่จะเกิดขึ้น กลยุทธ ( Strategies ) คือ
ทางเลือกตางๆ เชน การเปลี่ยนแปลงสินคา การนําเสนอสินคาใหมๆ การโฆษณา หรือการกระทํา
การใด ที่จะมีผลตอยอดขายและกําไรของทั้งหนวยธุรกิจ (เชน การเลือกทําเลที่ตั้ง ยอมเสียสละที่ดิน
เพื่อใหไดมาซึ่ง ถนน สาธารณูปโภค และราคาที่ดินที่เพิ่มมากขึ้น   การหลอกใหผูอ่ืนดําเนินการ
ตามที่ตกลง การถอนตัว การเขารวม)สวนผลของกลยุทธ ( Payoff )  คือผลที่เกิดจากการดําเนินการ
จากกลยุทธหนึ่ง ๆ ซ่ึงสําหรับแตละกลยุทธของหนวยธุรกิจโดยปกติจะมีกลยุทธที่คูแขงขันจะ
โตตอบไดอยูเปนจํานวนมาก ผลของกลยุทธจึงเปนผลที่เกิดจากแตละสวนประกอบของกลยุทธของ
ทั้งสองหนวยธุรกิจ  โดยปกติผลของกลยุทธมักจะแสดงอยูในรูปของกําไรหรือขาดทุนของหนวย
ธุรกิจ และตารางที่แสดงผลของกลยุทธจากการพิจารณากลยุทธของหนวยธุรกิจและคูแขงขัน
พรอมๆกัน เราเรียกวา ตารางผลของกลยุทธ (Payoff Matrix ) (ที่เดียวกัน) 

Miller and Form (1964) เสนอวา ตัวแบบในการวิเคราะหการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินใน
เขตการใชที่ดิน (zone) จะตองประกอบดวย 1. จํานวนและชนิดของทรัพยากรทางเศรษฐกิจ ที่แตละ
กลุมใชในการหนุนหลังการตัดสินใจใชที่ดินของเขา ในขณะที่เจาของที่รายใหญอาจมีทรัพยสิน
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มากที่สุด แตขาราชการก็มีอํานาจในการเวนคืนที่ดินและเก็บภาษี 2. หนาที่ของแตละกลุมที่มีใน
ตลาดที่อยูอาศัย ในขณะที่ธุรกิจกอสรางและที่ดินมีหนาที่ในการสรางกําไรและใหขอมูล ขาราชการ
มีหนาที่สรางความเรียบรอย และแกปญหาใหกับเมือง และเจาของที่อยูอาศัยขนาดเล็กมีหนาที่
ปองกันการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินไมใหถูกรุกลํ้าจากกลุมอ่ืนๆ 3. การจัดองคกรภายในของแตละ
กลุม ที่มีความแตกตางกัน 4. ความรับผิดชอบตอผลของการกระทํา ธุรกิจที่ดินสนใจตอตัวเองและ
รับผิดชอบตอลูกคารายใหญ สวนขาราชการรับผิดชอบตอประชาชน 5. ภาพพจนที่แตละกลุมมีตอ
เมืองที่ตนอยูอาศัย ขาราชการไมไดมองวาเมืองเปนเรื่องของตลาด สวน “พลเมือง” มองภาพเมือง
เปนสวนตอกันของยานตางๆ   และ  6. ปจจัยอ่ืนๆ อาทิ การใหความสําคัญตอคุณคาที่แตละกลุมมใีห
ตอการใชที่ดิน เชน ขาราชการจะใหความสําคัญตอการใหบริการตอชุมชนเปนลําดับแรก พวก
ธุรกิจที่ดินสนใจกําไร ผูอยูอาศัยสนใจการปองกันชุมชนและสภาพแวดลอมที่ดี  

จากแงมุมในการศึกษาของสํานักพฤติกรรมนิยมในยุคหลังทําใหเราเห็นวา ความซับซอน
ทางสังคมในปรากฏการณดานที่ดินและที่อยูอาศัยไมใชเร่ืองการใชตัวแปรเพียง 1-2 ตัวในการศกึษา   
อีกทั้ง การกอตัวขึ้นของแนวคิดที่ใหความสําคัญเรื่องอํานาจและความขัดแยงยังทําใหเรามองเห็น
ความสําคัญของ “สถาบัน” ตางๆ ที่มีตอกระบวนการพัฒนาที่ดินและที่อยูอาศัยในเมืองในมิติที่ลุม
ลึกขึ้น โดยเฉพาะในเรื่องการจัดองคกรและผลประโยชนตางๆ ขององคกรที่อาจมีความขัดแยงกับ
องคกรอื่นๆ 

 

2.2.  แนวคดิในการขยายตัวของเมือง 
 
 พฤติกรรมของประชากรมีแนวโนมที่จะทําใหชุมชนเมืองขยายตัวเพิ่มขึ้นเพราะฐาน
หลักในการพิจารณาแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติหลายๆ ฉบับมักจะมุงเนนการพัฒนา
ในพื้นที่ชุมชนเมือง  ทําใหประชากรสวนใหญของสังคมไทย อพยพยายถิ่นฐานจากชนบทสู
ตัวเมืองมากขึ้น  จนทําใหเกิดปญหาที่สลับซับซอนและทําใหรัฐตองใชงบประมาณจํานวนมากเพื่อ
แกไขปญหาที่ปลายเหตุ เชน  ปญหาคนวางงาน  ปญหาคนจรจัด  ปญหายาเสพติด  ปญหาเด็กเรรอน  
ปญหาโสเภณีเด็ก  ปญหาที่อยูอาศัยไมเพียงพอ  รวมถึงปญหาสิ่งแวดลอมเปนพิษท่ีเกิดจากการไหล
บาของประชากรสูเมือง  ปจจัยที่สําคัญของการที่ขยายตัวของเมืองเริ่มตนมาจากนโยบายของรัฐที่
มุงเนนการผลิตแบบอุตสาหกรรม  โดยเฉพาะการสงออกสินคาอุตสาหกรรมหรือสินคาเกษตรแปร
รูป  มีการสงเสริมการลงทุนในหลาย ๆ รูปแบบใหแกผูประกอบ เชน  เงินกูดอกเบี้ยต่ํา ระบบสงคืน
ยาว และมีชวงปลอดดอกเบี้ย   เปนตน  เหตุผลดังกลาวทําใหโครงขายของธุรกิจเติบโตอยาง
รวดเร็ว แตภาคประชาชนไมไดรับการดูแลจากรัฐในเรื่องการจัดสรรและการพัฒนาที่อยูอาศัยให
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ถูกตองและพอเพียง  ซ่ึงสงผลกระทบชัดเจนในชวง 20 ปหลัง การกระจุกตัวของประชากรเปนที่มา
ของการขยายตัวของเมืองที่เกิดขึ้นโดยอัตโนมัติ กอใหเกิดความสูญเสียโอกาสในการจัดรูปที่ดินเพื่อการ
พัฒนา เพราะประชาชนและผูประกอบการตางมุงเนนความอยูรอดและผลกําไรในธุรกิจ จึงไดพยายามสราง
โอกาสของปจเจกชน รัฐขาดการวางแผน ขาดระบบและระเบียบ จนทําใหชุมชนตาง ๆ สูญเสียโอกาสใน
การพิจารณาศักยภาพไปโดยแทบไมรูตัว 
 เสนห  ญาณสาร (2543) กลาววา รูปแบบการขยายตัวของประเทศกําลังพัฒนาสวนใหญมี
ลักษณะของการขยายตัวของการใชที่ดินแบบแถบหรือแนวยาว และขยายตัวอยางไมเปนระเบียบ เมื่อมี
การเพิ่มประชากรอยางรวดเร็วทําใหเกิดความสับสนในการใชที่ดินประเภทตาง ๆ ทั้งที่อยูอาศัย รานคา 
อาคารสํานักงาน โรงงานอุตสาหกรรม เปนตน การขยายตัวไปตามชานเมืองมีลักษณะการ
ขยายตัวทางกายภาพเปนแนวยาวหรือบริเวณสองฟากถนนที่เขาออกจากชุมชนเมือง จึงทําให
การใชที ่ด ินถูกพัฒนาอยางอิสระ ไมสัมพันธกับที่ดินแปลงอื่น ๆ เปนการขยายตัวที่ เกิดตาม
สาธารณูปโภค เชน ถนน  สถานีจายไฟฟายอย  ทางรถไฟ และทอสงน้ําประปา ที่สรางขึ้นตามบริเวณ
ชานเมือง 
  Jones H.R. (1990) เสนอวา การอพยพยายถ่ินของประชากรเขาสูเมืองทําใหเมืองขยายตัว
แตกตางกันไป โดยเฉพาะการยายถ่ินฐานจากชนบทสูเมือง ทําใหพื้นที่ภายในเมืองมีความหนาแนน
สูงขึ้น การยายถิ่นเกี่ยวของกับแรงจูงใจหลาย ๆ ดาน เชน เสนทางคมนาคม แหลงงาน แหลงน้ํา 
ธุรกิจการคาอุตสาหกรรม สถานที่ราชการ ปจจัยเหลานี้ดึงดูดใหประชาชนอพยพ/หล่ังไหลเขาสู
เมืองมากขึ้น 
 เมืองลําปางเปนตัวอยางหนึ่งที ่ไดรับผลกระทบจากการขยายตัวของเมือง อยาง
ชัดเจน ไมวาจะเปนชวงเริ่มตน ชวงที่ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเริ่มคงตัว จนถึงถึงระดับอ่ิมตัว และ
สุดทายคือ  การชะงักงันในยุคฟองสบูแตก ทุกขั้นตอนลวนกอใหเกิดผลกระทบปจจุบันนโยบายของรัฐ
สงเสริมเงินกูเพื่อที่อยูอาศัย สถาบันการเงินตาง ๆ  แขงขันใหดอกเบี้ยแกผูประกอบการ และดวยเงื่อนไขเดน
หลายประการ ธุรกิจบานจัดสรรจึงเบงบานอีกครั้ง ในทางผูบริโภค รัฐก็กระตุนดวยมาตรการเอื้อ
อาทรตาง ๆ เพื่อจูงใจใหประชาชนเชื่อมั่น สงผลใหการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองเปลี่ยนแปลงไป
ดวยความรวดเร็วเมืองลําปางก็ไดรับผลกระทบจากนโยบายดังกลาวเชนเดียวกัน ประชาชนที่
ตองการโอกาสไดพยายามเรียกรองใหรัฐบาลและหนวยงานทองถิ่นรับผิดชอบตอโครงการจัด
รูปที่ดินเพื่อพัฒนาในเขตเทศบาลนครลําปาง สวนโครงการจัดรูปที่ดิน เพื่อพัฒนาเมืองบริเวณ
ถนนพระราม 9 เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร จํานวน 104 ไร 69.1 ตารางวา มีสมาชิกผูรวมเพื่อ
เสียสละที่ดินในโครงการรัฐราษฎรรวมมือกันสรางชุมชนเพื่อพัฒนาเมืองจํานวน 39 ราย  
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 Rhoda (1982) กลาววา ผลกระทบจากการขยายตัวของเมืองไดกอใหเกิดอิทธิพลและ
ผลกระทบที่พึงปรารถนานั้นยอมถือเปนสวนดีที่มีประโยชนตอการพัฒนาประเทศ ทําใหเกิดความ
สะดวกสบาย เกิดโอกาสทางดานสังคมและเศรษฐกิจ อันจะนําพาสังคมเมืองไปสูสภาวะความ
เจริญกาวหนาและทันสมัย และเปนที่เช่ือกันทั่วไปวาประเทศที่มีความเปนเมืองสูงจะมีการพัฒนา
มากและมีเศรษฐกิจที ่นําหนา นอกจากนั้น ความเปนเมืองกอใหเกิดกระบวนการพิเศษและ
กิจกรรมการบริการที่กวางขวาง อันจะทําใหเกิดการขยายตัวทางเศรษฐกิจ ทําใหผูบริโภคและ
ธุรกิจตาง ๆ สามารถแสวงหาผลผลิตไดงาย สะดวก ไมแพง 
 ขณะที่แนวคิดการขยายตัวของเมืองอีกดานหนึ่งมีมุมมองแตกตางกันไป ในทํานองของ
เหรียญนั้นยอมมี 2 ดานเสมอ สําหรับดานบวกนั้นมีรายละเอียดที่กลาวขางตน แตอีกมุมมองหนึ่งหรือ
เหรียญอีกดานคือดานลบ Rondinebli (อางใน ชวลิต หมื่นนชุ, 2536:54-63) กลับมองวา การขยายตัว
ของเมืองมีผลกระทบดานสิ่งแวดลอม มลพิษ การจราจร ชุมชนแออัด และอาชญากรรม เปนตน 
 แนวคิดการพัฒนาที่อยูอาศัย เหลานี้มีผลตอการใชที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยของประชาชนซึ่งถือ
เปนหนึ่งปจจัยหลักของดํารงอยูของมนุษย การเปลี่ยนแปลงโครงสรางการขยายตัวของเมืองถูก
จัดลําดับเพื่อที่อยูอาศัยเปนประเด็นระดับตน ๆ รองลงมาคือ  ยานการคา อุตสาหกรรมเบา และ
อุตสาหกรรมหนัก  (ดูรูปที่ 2.1) ตามลําดับ 
 
 
 
 
 
 

 

 รูปท่ี  2.1  เสนแสดงผลตอบแทนของการใชท่ีดินประเภทตางๆ ตามระยะทางออกจากเมือง 
 ที่มา :  David T. Herbert and Colin J.Thomas.  Urban Geography : A First Approach. Chichester : 

John Wiley, 1982, p. 214. 
 
 นอกจากนี้ Michael Pacione (2001b: 189-209) ไดใหแงคิดวา วิวัฒนาการของการตัดสินใจ
เลือกที่อยูอาศัยของคนนั้น (ดูรูปที่ 2.2) พัฒนามาจากแนวคิดของฐานที่อยูเกา และเปนการตัดสินใจที่มี
แรงผลักดันทั้งภายในและภายนอก โดยมีความคาดหวังวาที่อยูใหมตองสมบูรณกวาที่อยูอาศัยเดิม และ
ผูเลือกจะตัดสินใจตามสภาพเศรษฐกิจของเขาเปนหลักวาจะเลือกแบบ คอนโดมิเนียม ทาวนเฮาส บาน
เดี่ยว หรือรูปลักษณะแบบใด  ก็จะพิจารณาจากความสามารถทางดานเศรษฐกิจเปนตัวตั้ง  ดังนั้น
แรงผลักดันจากภายในจึงกอใหเกิดกระบวนการตัดสินใจดังกลาว  
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 ในภาวะเศรษฐกิจ ปจจุบันประชาชนสวนใหญตองหันมาอยูอาศัยในตัวเมืองมากขึ้น นอก 
จากจะตัดสินใจเลือกที่อยูอาศัยตามสภาพทางเศรษฐกิจแลว การตัดสินใจของประชาชนยังตอง 
คํานึงถึงสาธารณูปโภคตาง ๆ  ดวย ความสะดวกสบายในการคมนาคมเปนสวนสําคัญในการตัดสินใจ
เลือกที่อยูอาศัยไมแพปจจัยอ่ืน ๆ เพราะการขึ้นราคาน้ํามันที่สงผลกระทบโดยตรงตอราคาสินคา 
บริการ และการขนสง ทําใหผูอยูอาศัยนอกตัวเมืองตองรับภาระคาใชจายเพิ่มมากขึ้น ในเรื่องการ
คมนาคม ความไมสะดวกในการเดินทางเขามาทํางานในตัวเมือง การขาดแคลนบริการสาธารณะที่
จําเปนบริเวณชานเมือง เปนเหตุใหประชาชนตองมาหาที่พักในเมือง ซ่ึงเปนแหลงรวมของงาน
รายได และความสะดวกสบายทุกดานจากการบริการสาธารณะ 
 Paeione ( 2001 a) ไดอธิบายถึงกระบวนการตัดสินใจของการเลือกที่อยูอาศัยดังรูปที่ 2.2 

 
         กระบวนการตัดสินใจ 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

      กระบวนการยายที่อยูอาศัย 
 
 
 
                                                         แหลงที่อยูอาศัยเสนอผานสื่อ 
 
 

 
 
  
          รูปท่ี 2.2 กระบวนการตัดสินใจเลือกท่ีอยูอาศัย 
          ท่ีมา : Michael Pacione.  Urban Geography. (New York : Routledge Taylor & Francis Group, 2001 a,) p. 193. 

แรงผลักภายใน 
ความตองการและความคาดหวัง 

ของครัวเรือน 

แรงผลักของภายนอก 
สภาพแวดลอมของที่อยูปจจุบัน ลักษณะ 

ของบานและที่ตั้งเชิงสัมพันธ 

สิ่งอํานวยความสะดวกในพื้นที่ในปจจุบันในเวลานั้น 

ภาวะกดดัน 

แรงกดดัน ผลกระทบของการเปลี่ยนแปลง 

ผลกระทบ 

การตัดสินใจเลือกที่อยูอาศัยใหมในชวงเวลาตางกัน การตัดสินใจที่จะอยูที่เดิม 

กําหนดเกณฑทีอ่ยูอาศัยใหม 

หาขอมูลเพื่อหาที่อยูอาศัยตามเกณฑ 

ตรวจสอบที่อยูอาศยัที่วาง 

เปรียบเทียบลักษณะที่อยูอาศยัที่วางกบัเกณฑ 

พื้นที่อรรถประโยชนยังไมไดมีการปรับปรุง 

พื้นที่อรรถประโยชนที่ไดรับการปรับปรุงแลว 
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 สําหรับแนวคิดการขยายตัวของเมืองในแนวสถาบันมองวา รัฐเปนตัวฉุดรั้งกระบวนการ
และแนวคิดที่จะพัฒนาเมืองใหตรงตามแนวทางที่ถูกตองหรือไดผลประโยชนสูงสุดตอชุมชน ซ่ึงควร
จะไดรับ การดูแลใหเปนไปตามรูปแบบสากล แตรัฐกลับมองหาผลประโยชนจากภาคเอกชนเพียงแค
ภาษีเล็ก ๆ นอย ๆ โดยไมไดคํานึงถึงระบบหรือโครงขายความสัมพันธที่จะกอใหเกิดศักยภาพสูงสุด
ของทรัพยากรนั้น หากเปรียบเทียบกับประเทศเยอรมันและญี่ปุนซึ่งเปนประเทศที่รัฐทุมเทเพื่อพัฒนา
ศักยภาพของชุมชนอยางแทจริง ไมวาจะเปนทางดานการออกกฎหมาย เพื่อความเปนธรรมแกทุกฝาย 
และดานเงินทุน ที่สนับสนุนเพื่อพัฒนาการจัดรูปที่ดินใหเกิดคุณคาในระยะยาว เพราะสภาพปญหาที่
จะเกิดขึ้นในอนาคตอันใกลนี้ ไดแก การอัดแนนของคนในชุมชน การขาดแคลนสาธารณูปโภค แหลง
พักผอนหยอนใจ การศึกษา ปญหาคนวางงาน เปนตน ประกอบกับการฟนฟูเศรษฐกิจในปจจุบัน ภาค
ธุรกิจอุตสาหกรรมเร็วขยายตัวเพื่อตอบรับการผลิตแบบ Mass Product กอใหเกิดการรุกคืบของการ
กอสรางโรงงาน อาคาร บานพักคนงาน รวมถึงการสรางความเสียหายใหกับที่ดินขางเคียง เพื่อนําไปสู
กระบวนการคิดครอบครองที่ดินในบริเวณใกลเคียงของโครงการขนาดใหญตลอดมา กจิกรรมตาง ๆ ที่
กลาวขางตน สะทอนใหเห็นถึงปญหาและอุปสรรคในการขยายตัวของเมือง ถารัฐผูซ่ึงรับผิดชอบ
โดยตรงไดมีสวนเกี่ยวของในเบื้องตน ปญหาดังกลาวจะสามารถคลี่คลายไดดีกวาการแกปญหาเฉพาะ
หนา เชน การเวนคืนที่ดิน ทําใหรัฐเสียเวลา เสียคาใชจายและมีคาเสียโอกาสตาง ๆ มากมายจนไม
สามารถประเมินคาได แตเนื่องจากประเทศไทยเดินตามกระแสโลกาภิวัฒนวาดวยการเปดเสรีทางการ
คาตามแนวทางของ WTO ดังนั้นกรอบคิดของการตลาดตองมุงสูกลไกการแขงขัน แตปญหา           
การคมนาคมและปญหาการสรางสาธารณูปโภคกอใหเกิดการฉุดรั้งทางดานเศรษฐกิจอยางเห็น
ไดชัด  ดังนั้นการจัดรูปที่ดินนั้นรัฐตองเปนเจาภาพท่ีดี เพื่อทําใหการบริหารจัดการทรัพยากรเกิด
ประสิทธิภาพสูงสุด 
  

2.2.1     แนวคิดการใชท่ีดินในเมือง 
  แนวค ิดการใช ที ่ด ินในเม ือง เกี ่ยวข องก ับประ เภทการใช ที ่ด ินและการ

เปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน ดังตอไปนี้ 
  1. ประเภทการใชที่ดิน การใชที่ดินในเมืองมีหลายประเภท และมักปะปนกันไป 

ทั้งการใชที่ดินเพื่ออยูอาศัย การคา การอุตสาหกรรม สถานที่ราชการ สถานที่พักผอน เปนตน 
Paicionc (2001a) อธิบายวา การใชที่ดินในเมืองมีลักษณะการขยายพื้นที่เปนสัดสวนรูปพาย (Sector 
Concept or Sector Theory) ซ่ึงมีความใกลเคียงกับรูปแบบการใชที่ดินของเมืองลําปาง เพราะตัว
เมืองมีแมน้ําวังไหลผาน แบงเมืองเปน 2 สวน และลักษณะพื้นที่มีรูปรางเปนแนวยาวตามถนนสาย
หลัก ทําใหการขยายตัวของเมืองมีลักษณะแบบเสี้ยว โดยตัวเมืองแผจากศูนยกลางเมืองออกไปตาม
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ถนน การใชที่ดินจะขยายตัวไปตามถนน พื้นที่เปดโลง หรือไปตามแนวแมน้ํา ซ่ึงการใชที่ดินที่
ขยายสวนใหญเปนการใชที่ดินเพื่ออยูอาศัยของผูมีรายไดมาก เพื่อหลีกหนีความแออัด โดยเลือก
ไปตั้งที่อยูอาศัยตามชานเมือง ซ่ึงอธิบายไดตามรูปที่ 2.3 ดังนี้ 

  1. เขตศูนยกลางยานธุรกิจการคา (CBD) 
  2. เขตการผลิตขนาดกลางและการขายสง 
  3. เขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย 
  4. เขตที่อยูอาศัยของผูที่มีรายไดปานกลาง 
  5. เขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดมาก 
 
 
 
 
 
 
  
 รูปท่ี 2.3 การใชท่ีดินลักษณะเปนสัดสวนรูปพาย 
 ท่ีมา : Michael Pacione, Utban Geography. (New York : Routledge Taylor & Francis 

Group, 2001a,) p. 136. 
 
  2. การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน การเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในเมืองของ

ประ เทศกําล ังพัฒนา  มีปจจัยที่ สําคัญที่ทําใหเกิดการพัฒนาเมืองและเปนพลวัตใหมของ
กระบวนการเกิดเมือง แสดงใหเห็นถึงความแตกตางของเมืองในตะวันตกกับเมืองในประเทศกําลัง
พัฒนา โดยปจจัยที่มีอิทธิพลตอการใชที่ดินในเขตเมืองนั้นประกอบดวย ตัวแปรทางดานเศรษฐกิจ 
เทคโนโลยี การเมือง การปกครอง ประชากร สังคม และส่ิงแวดลอม ปจจัยเหลานี้ทําใหเกิด
กระบวนการตาง ๆ ของเมืองที่ดีขึ้นในประเทศกําลังพัฒนา อีกทั้งยังสามารถคาดการณในอนาคตได  
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 ปจจัยท่ีมีอิทธิพล                 กระบวนการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปท่ี 2.4 แบบจําลองโครงสรางการใชท่ีดนิของเมืองในประเทศกําลังพัฒนา 
 ท่ีมา : Michael Pacione. “The Internal Structure of Cities in the Third World”, Geography  
  and International Journal, 86 (July 2001 b), p. 191. 

 
 Pacion (2001b) ไดสรุปโครงสรางการใชท่ีดินของเมืองในประเทศกําลังพัฒนา (รูปที่ 2.4) 
วาความสัมพันธของปจจ ัยแตละตัวมีผลตอการเปลี ่ยนแปลงการใชที ่ด ินซึ ่งสงผลใหเก ิด
กระบวนการเปนเมืองขึ้น เชน เมื่อประชากรเพิ่มขึ้น การใชที่ดินในเขตเมืองจะเปลี่ยนแปลง เพราะ
ความหนาแนนของประชากรมีมากเกินไป ทําใหเกิดการกระจายตัวของประชากรออกสูพื้นที่
บริเวณชานเมือง อีกทั้งการเปลี่ยนแปลงจากสังคมชนบทสูความเปนเมือง ทําใหพื้นที่บริเวณชาน
เมืองเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินเพิ่มมากขึ้น เชน การเปลี่ยนพื้นที่เกษตรกรรมเปนหมูบาน
จัดสรร ประกอบกับการพัฒนาเสนทางคมนาคมใหสะดวกรวดเร็ว การสงเสริมระบบเศรษฐกิจ
และกระตุนการพัฒนาพื้นที่ตาง ๆ  การสงเสริมการลงทุน และการขยายตัวของภาคอุตสาหกรรมเขามา
ในพื้นที่ ปจจัยเหลานี้ลวนสงเสริมใหเกิดการเปลี ่ยนแปลงการใชที ่ดินในเมืองเปนปจจัยที ่มี
อิทธิพลตอเมือง และสะทอนถึงโลกาภิวัฒนมีปฏิสัมพันธกับปจจัยเฉพาะของทองถ่ินจนเกิดเปน
กระบวนการตาง ๆ ของเมืองในแตละชวงเวลา เชน การฟนฟูความเปนเมือง การขยายตัวของเมือง 
การขยายตัวในพื้นที่รอยตอของเมือง กระบวนการกลายเปนเมือง กระบวนการความเปนเมืองใน
พื้นที่แนวปะทะสัมพันธของเมือง กับการกลายเปนเมืองนอกเขตชุมชนเมืองเดิมและการกลายเปน

การฟนฟูความเปนเมือง 

การขยายตัวของพื้นที่ชาน

การขยายตัวพื้นที่รอยตอของ

การกลายเปนเมือง 

แนวปะทะสัมพันธของเมือง 

การกลายเปนเมืองนอกเขตชุมชม

การขยายตัวของพื้นที่ชายขอบเมือง 

    ปจจัยทางพืน้ที่
   และประวัติควา
    เปนมาของพืน้ท

การเปลี่ยนแปลงดาน

การเปลี่ยนแปลงทางดาน

การเปลี่ยนแปลงทางดาน

การเปลี่ยนแปลงทางดาน

การเปลี่ยนแปลงทางดาน

การเปลี่ยนแปลงทางดานการเมืองการ

การเปลี่ยนแปลงทางดาน โลกาภิวัตน 
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เมืองของพื้นที่ชานเมือง เปนตน ในแตละกระบวนการจะเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชอันดินที่เปน
ผลมาจากหลาย ๆ ปจจัยในแตละพื้นที่ (Pacione, 2001b) 
 

2.3  ทฤษฎีพื้นฐานของราคาที่ดิน 
 
 การตอบรับหรือปฏิเสธการเขารวมโครงการจัดรูปท่ีดินของเจาของท่ีดินยอมขึ้นอยูกับ
ผลประโยชน โดยราคาที่ดินหรือการกําหนดกิจกรรมการใชท่ีดินเปนตัวแปรสําคัญในการกําหนด
ทางเลือก ท้ังนี้ วันชัย ริมวิทยากร ( 2525) ไดสรุปแนวคิดเรื่องราคาที่ดินไวดังนี้ 
 1. แนวคิด Classic โดย David Ricardo สรุปวา คาเชาที่ดิน คือ รายรับสวนที่เหลือ
ภายหลังจากการหักคาตอบแทนใหกับปจจัยอ่ืน ๆ ที่ไมใชที่ดินทุกอยางแลว แปลงที่ดินที่มีความ
อุดมสมบูรณสามารถใหผลผลิตมากจะมีคาเชาสูงกวาแปลงที่ดินที่มีความอุดมสมบูรณนอยกวาตอ 
มานักคิดกลุมแนวคิดนี้ไดดัดแปลงขอสรุปดังกลาว ไปใชกับแปลงที่ดินในเขตเมืองโดยเปรียบเทียบ
ความอุดมสมบูรณของที่ดินจากระยะทางระหวางศูนยกลางเมือง (CBD) กับที่ตั้งของแปลงที่ดิน 
หากอยูใกลตนทุน/คาใชจายในการขนสงจะต่ํา คาเชาของที่ดินก็จะสูง หมายความวา คาเชาที่ดิน
เปนสัดสวนกลับของระยะทางระหวางที่ตั้งกับศูนยกลางเมือง ภายใตขอสมมติที่วา ถาความสมบูรณ
ของที่ดินเทากัน คาเชาที่ดินจะมีคาลดลงตามสัดสวนของระยะทางจากศูนยกลางเมืองเปนวงแหวนที่
กวางขึ้น 
 2.  แนวคิด Neo Classic ใชผลผลิตหนวยสุดทาย (Marginal Product) เปนตัวกําหนดราคา
ปจจัยการผลิต นั่นคือคาเชาที่ดินเทากับมูลคาผลผลิตหนวยสุดทายของที่ดิน เนื่องจากเมื่อใชพื้น
ที่ดินมากขึ้นในการผลิต ผลผลิตหนวยสุดทายจะเพิ่มขึ้นตามความสัมพันธที่เพิ่มขึ้นถึงจุดสูงสุด 
ณ ปริมาณที่ดินจํานวนหนึ่ง เมื่อเพิ่มปริมาณที่ดินขึ้นอีก ผลผลิตจะลดลง ตามกฎการลดนอยถอยลง
ของผลผลิต 

 3. แนวคิดอื่น ๆ เชน Henry George กลาววา คาเชาที่ดิน คือผลจากความกาวหนาทาง
เศรษฐกิจที่ตกอยูกับเจาของที่ดิน โดยเจาของที่ดินไมไดทําการลงทุนใด ๆ ในที่ดินเพราะที่ดินเปน
ทรัพยากรธรรมชาติ ไมไดเกิดจากการลงทุนในการผลิต คาเชาที่ดินจึงถูกกําหนดจากอุปสงคที่เพิ่ม
สูงขึ้นตามความกาวหนาทางเศรษฐกิจ ทั้ง 3 แนวคิดพิจารณาใหปริมาณที่ดินเปนทรัพยากร
คงที่ อุปทานของที่ดินไมมีความยืดหยุน ราคาคาเชาจึงถูกกําหนดจากอุปสงคเพียงดานเดียว แตใน
ปจจุบันปริมาณความตองการใชที่ดินมีเพิ่มขึ้น ทําใหเจาของท่ีดินตองการทําการปรับปรุงที่ดินใหมี
ปริมาณเพิ่มมากขึ้นตามอุปสงค โดยการสามารถปรับปรุงเปลี่ยนจากที่ดินไมเหมาะสมใหมีความ
เหมาะสมกับความตองการใชที่ดิน อุปทานของที่ดินจึงมีความยืดหยุน ตามขนาดของคาเชาและราคา
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ที่ดินที่เพิ่มมากขึ้น สงผลใหเจาของที่ดินมีความยืดหยุนตามขนาดของคาเชาและราคาที่ดินที่เพิ่ม
มากขึ้นดวย 
 ปจจัยในการตัดสินใจเลือกทําเลที่ตั้งในเขตเมือง Walliam Alonso (อางใน วันชัย ริม
วิทยากร , 2525) ตัวกําหนดการเลือกที่ตั้งของหนวยผลิตของกิจกรรมใชที่ดิน ตองพิจารณาจาก
ความสามารถเขาถึงไดของแปลงที่ดิน  ซ่ึงแบงเปน 1.ความสามารถเขาถึงงายโดยทั่วไป หมายถึง 
เสนทางการขนสง และ 2.ความสามารถเขาถึงงายโดยลักษณะพิเศษ หมายถึง ตนทุนการใชส่ิง
อํานวยความสะดวกที่ประกอบกันในการดําเนินธุรกิจ เชน การสรางสาธารณูปโภคในลักษณะเปน
โครงขายที่มีตนทุนต่ําลงเมื่อมีจํานวนผูใชมากขึ้น ความประหยัดภายนอกที่เปนบวกเปนอีกปจจัยหนึ่ง
ที่เกิดจากการรวมตัวกันของหนวยธุรกิจที่มีการดําเนินการสงเสริมกัน เชน สํานักงานบัญชีกับ
ธนาคาร หรือรานขายผากับรานตัดเสื้อผา เปนตน  

 
2.3.1   ปจจัยพื้นฐานของราคาที่ดิน 

  การตัดสินใจเลือกใชที่ดินเพื่อดําเนินกิจการใด ๆ ผูประกอบการยังตองใชราคา
ที่ดินเปนเกณฑในการตัดสินใจ ณ ความพอใจระดับหนึ่ง เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงราคาที่ดินจาก
อุปสงคที่มากขึ้น ทําใหเกิดมีการพัฒนาที่ดินเปนอุปทานใหเหมาะสมและสมดุลกับอุปสงค ดุลย
ภาพที่เกิดขึ้น คือ ราคาตลาดของที่ดินซึ่งมี องคประกอบของปจจัยพื้นฐานที่ทําใหเกิดราคาที่ดิน
ดังตอไปนี้ 
  1.  การเขาถึงแปลงที่ดินทั่วไป หมายถึงการคมนาคม ตนทุนในการติดตอส่ือสาร 
การขนสง หรือการเดินทาง รวมถึงระยะเวลาที่ใชในการเดินทาง จากแปลงที่ดินถึงจุดศูนยกลาง
เมือง (CBD) หรือยานธุรกิจที่กระจายเปนจุดตามบริเวณตาง ๆ รอบขอบเขตของศูนยกลางเมือง ตาม
รูปแบบของผังเมือง ธุรกิจการคาตาง ๆ ที่ตองการกําลังซ้ือมาก สมควรจะตั้งอยูใกลศูนยกลางเมือง
หรือยานชุมชน  ธุรกิจโรงงานตองการขนาดของพื้นที่ดินมากเพื่อใช เปนที่ตั้งโรงงาน  ใน
ขณะเดียวกันตองพิจารณาถึงความตองการแรงงานที่มีตนทุนในการเลือกสถานที่ทํางานเปนตนทุน
ในการเดินทาง เมื่อโรงงานตัดสินใจตั้งอยูหางไกลจากชุมชนเพราะราคาที่ดินต่ําสามารถกําหนด
ขนาดของพื้นที่ดินไดมาก แตจะตองจายคาแรงใหกับแรงงานสูงเพื่อเปนการชดเชยใหกับแรงงาน
ตองเสียคาใชจายในการเดินทางที่สูงกวาโรงงานที่ตั้งอยูใกลชุมชน ดังนั้นทฤษฎีเบื้องตนของราคา
ที่ดิน จึงกําหนดใหราคาที่ดินมีคาลดลงเมื่อแปลงที่ดินอยูหางจาก CBD มากขึ้น 
  2. การเขาถึงแปลงท่ีดินลักษณะพิเศษ ตนทุนการใชประโยชนที่ดินมีตนทุน
ทางออมที่เกิดจากการตัดสินใจดําเนินกิจกรรมบนที่ดินแปลงอื่น ๆ ที่อาจมีผลกระทบประกอบหรือ
สงเสริมกัน หรือขัดแยงกัน อาทิ การที่ธุรกิจหลาย ๆ ประเภทมารวมตัวกันในบริเวณใด ๆ มีผลทํา
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ใหเกิดการประหยัดตอขนาดในการใชสินคาสาธารณะขนาดใหญบางประเภท เชน ไฟฟา ประปา 
โทรศัพท ฯลฯ เพราะการมีผูใชจํานวนมากทําใหตนทุนในการติดตั้งมีนอยกวาการลงทุนเพียงลําพัง 
หรืออาจทําใหไมมีตนทุนในการติดตั้งเพราะชุมชนนั้นมีการติดตั้งเรียบรอยแลว อีกทั้งยังชวยลด
ตนทุนในการติดตอส่ือสารระหวางธุรกิจเปนธุรกิจที่ประกอบกัน เชน ธุรกิจการโฆษณากับธุรกิจ
การพิมพ ธุรกิจอสังหาริมทรัพยกับธุรกิจการเงินการธนาคาร ฯลฯ ดานแรงงาน ธุรกิจสามารถลด
ตนทุนในการเลือกสรรหรือฝกอบรมแรงงานที่มีประสิทธิภาพและมีประสบการณ เพราะแรงงานมี
ทางเลือกในการเลือกทํางานในธุรกิจที่ใหรายไดสูงสุด  ดานผูบริโภคก็สามารถเลือกสรร
เปรียบเทียบสินคา และบริการที่ดีที่สุดจากธุรกิจที่รวมกลุมกัน แตในทางกลับกันการรวมกลุมจะทํา
ใหเกิดตนทุนของการแออัดและการแขงขัน เชน การจราจรติดขัด ความเสี่ยงจากอัคคภีัย ตนทุนของ
การเกิดอาชญากรรม ฯลฯ ในดานการใชที่ดินเพื่ออยูอาศัย การรวมกลุมอยางมีระเบียบจะทําให
คุณภาพชีวิตดีขึ้นจากการลงทุนดานบริการสาธารณะที่จําเปนตอชีวิตประจําวัน เชน ผังบริเวณที่
เหมาะสม โรงพยาบาล สถานที่พักผอน การบริการของเทศบาล การเกบ็ขยะ ฯลฯ 

 3.  ปจจัยเพิ่มเตมิที่ทําใหเจาของที่ดินมีการตดัสินใจในการใชที่ดินทีแ่ตกตางกัน คือ 
ก .   ประวัติการพัฒนาและการใชที่ดินตั้งแตอดีต ในแตละชุมชนที่ สืบ

เนื่องมาจากบรรพบุรุษ 
ข. ลักษณะภูมิประเทศ ของแปลงที่ดิน เชน ความสูง-ต่ําของพื้นที่ดิน รูปทรง

ของแปลงที่ดิน ธุรกิจบนแปลงที่ดินที่อยูขางเคียง สภาวะอากาศ ฯลฯ 
ค. ขนาดพื้นที่ของแปลงที่ดินแตละแปลง มีความเหมาะสมกับกิจกรรมที่

แตกตางกัน จึงตองมีการกําหนดขนาดพื้นที่ดินที่ตองการ ทําใหมีตนทุนในการแบงแยกแปลงที่ดิน
หรือตนทุนการเจรจาในการรวมแปลงที่ดิน เพื่อใหไดขนาดของพื้นที่ดินที่ เหมาะสมและมี
ประสิทธิภาพในการดําเนินกิจกรรมการใชที่ดิน 
  4.  การเปลี่ยนแปลงที่ไมสามารถคาดการณไดแนนอน   เชน การเปลี่ยนแปลง 
วิธีการพัฒนา ที่มีผลกระทบตอการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใชประโยชนที่ดิน อาทิ เมื่อประชาชาติ
มีรายไดเพิ่มขึ้นสูง จะมีกําลังซื้อยานพาหนะ สงผลกระทบใหการใชที่ดินเพื่ออยูอาศัยสามารถ
กระจายตัวออกนอกเมืองไดกวาง ทําใหตองมีการพัฒนาถนนและการคมนาคมอื่นๆ เพิ่มมากขึ้น 
สวนความกาวหนาของเทคโนโลยีทําใหตนทุนในการกอสรางลดลง สามารถสรางไดปริมาณ
เพิ่มขึ้นและรวดเร็วขึ้น 
  5. ปจจัยดานสถาบันทางกฎหมาย ที่มีผลมาจากการตัดสินใจของรัฐบาล ในการ
วางแผนและนโยบาย กําหนดแผนที่เปนแนวทางในการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน เชน การสราง
ถนน โรงเรียน สาธารณูปโภคตางๆ ที่มีผลตอขยายตัวของเมือง รวมถึงการกําหนดขอบังคับตาง ๆ 
ในการกอสราง 
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2.3.2   ความสัมพันธระหวางราคาที่ดินกับปจจัยพื้นฐาน 
  ปจจัยพื้นฐานถูกกําหนดใหเปนตัวแปรอิสระที่มีผลตอการกําหนดราคาที่ดิน 
ปจจัยพื้นฐานหลายๆ ตัวแปร (ประเภท) จึงเปนคุณสมบัติประกอบของแปลงที่ดิน ซ่ึงเปน
ตัวกําหนดราคาที่ดิน 
 

P (z) = P (z1 , z2 , z3 ,………………..zn) 
 

  โดยที่ P (Z) เปนราคาที่ดินที่ถูกกําหนดดวยคุณสมบัติ (ปจจัยพื้นฐาน) ของแปลง
ที่ดิน  z1 , z2 , z3 ,………………..zn จํานวน n คุณสมบัติ ที่ผูซ้ือและผูขายตลอดจนเจาของที่ดินใช
พิจารณาในการซื้อขายหรือแลกเปลี่ยนสิทธิในการใชที่ดิน ราคาที่ดิน P (Z) แสดงความสัมพันธ
เหมือนกับสินคาชนิดหนึ่งที่มีการกําหนดราคาโดยการคาดคะเนจากการเปรียบเทียบกับราคาสินคา
ที่เปนมาตรฐานชนิดเดียวกันในตลาดแหงหนึ่งตามทฤษฎีของฟงกช่ัน ที่ดินเปนผลผลิตของ
ปจจัยพื้นฐานเพราะปจจัยพื้นฐานเปนตัวแปรอิสระที่ทําใหเกิดราคาที่ดินที่เปนตัวแปรตาม และราคา
ที่ดินสองหนวยพื้นที่ไมจําเปนตองเทากับสองเทาของราคาที่ดินตอหนึ่งหนวยพื้นที่ อันเปนขอ
แตกตางจากสินคาอ่ืน ๆ  ที่ราคาสินคาจํานวนสองหนวยตองมีคาเทากับสองเทาของราคาสินคาตอ
หนึ่งหนวย P (Z) ของแปลงที่ดินแตละแปลงมีลักษณะหรือคุณสมบัติที่ตอเนื่อง เพราะราคาที่ดินมี
คาไดทุก ๆ คาของปจจัยพื้นฐาน และสามารถหาคาอนุพันธอันดับที่สองได  สมการ P (Z) 5 จึงมี
คุณสมบัติที่สมควรเปน non-linear  function ในทางเศรษฐศาสตรเรียกสมการนี้วา Hendonic  
function มีลักษณะเปน concave เพื่อสามารถสัมผัสกับเสนมูลคาประมูล (Bid  function) ณ ระดับ
ความพอใจของผูบริโภคระดับหนึ่ง เปนจุดดุลยภาพแสดงราคาที่ดินกับปริมาณของปจจัยพื้นฐาน 
เสนราคาที่ดินจึงสามารถใชหาความสัมพันธระหวางคุณสมบัติของแปลงที่ดินและตัวเงินได 
รูปแบบของความสัมพันธทดลองไดจากการสํารวจขอมูลในตลาดที่อยูในบริเวณเดียวกัน ดังนั้น
อัตราการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินตอการเปลี่ยนแปลงคุณสมบัติของแปลงที่ดินหนึ่งหนวย จึง
แสดงถึงความยินดีที่จะจายเงินเพื่อแลกกับการบริโภคคุณสมบัติของแปลงที่ดินหนึ่งหนวย ในขณะ
ที่คุณสมบัติของตัวแปรอื่น ๆ คงที่ แตไมไดมีการกําหนดรูปแบบของความสัมพันธที่แนนอน ทําให
มีการประมาณคาความสัมพันธระหวางราคาที่ดินกับปจจัยพื้นฐานของแปลงที่ดินอยางกวางขวาง 
โดยพิจารณาตัวแปร (คุณสมบัติ) ของราคาที่ดินเปน 2 สวนคือ 

 1.    ขนาดของปจจัยการผลิต  เปนตัวแปรหลัก  คือ  ขนาดของพื้นที่ดินมีขนาดไม
เทากันและมีความเหมาะสมกับกิจกรรมการใชที่ดินไมเหมือนกัน จึงมีการเปลี่ยนแปลงขนาดพื้นที่
โดยการแบงแยกและการรวมแปลงที่ดิน  ในการวิเคราะหแปลงที่ดินทุกแปลงที่มีศักยภาพในการ
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กอใหเกิดผลผลิต (รายได) ตามความอุดมสมบูรณของที่ดินสําหรับภาคเกษตร หรือบริเวณที่ตั้งของ
แปลงที่ดินสําหรับเขตเมือง เชน ที่ดินวางเปลาในเขตเมืองจะมีราคาที่ดินสูงกวาที่ดินในเขตนอก
เมือง ราคาที่ดินควรมีคาเทากับศูนยเม่ือขนาดของพื้นที่ดินเทากับศูนย ความสัมพันธในการใชที่ดิน
เปนปจจัยการผลิตที่มีลักษณะถดถอย หมายความวา การกอใหเกิดรายไดใด ๆ มีความสัมพันธใน
ทางบวกกับการเพิ่มขนาดของพื้นที่ดิน จนถึงระดับหนึ่งการเพิ่มขนาดของพื้นที่ดินมีผลทําให
ผลผลิตลดลง ขนาดพื้นที่ดินจึงมีความสัมพันธกับราคาที่ดินซึ่งไมมีทิศทางที่แนนอน อาจเปนไปใน
ทิศทางบวกหรือทิศทางลบก็ได ขึ้นอยูกับกิจกรรมของการใชที่ดินปริมาณคุณสมบัติของแปลงที่ดิน 
เปนตัวแปรประกอบ ที่มีสวนทําใหที่ดินมีประสิทธิภาพในการผลิตมากขึ้น เชน ที่ตั้งแปลงที่ดินอยู
หางจากศูนยกลางเมือง หนากวางของแปลงที่ดิน ภูมิประเทศ และอื่น ๆ ที่ผูวิเคราะหสนใจภายใต
ขอสมมติ คุณสมบัติของแปลงที่ดินมีความสัมพันธในลักษณะเปน Exponential กับราคาที่ดิน (ราคา
ที่ดินไมมีโอกาสเทากับศูนย ถึงแมวาปริมาณคุณสมบัติของแปลงที่ดินจะเปนศูนย)  
  Colewll และ Sirmans (1978: 514-519) ไดใชการประมาณสมการถดถอย แสดง
ความสมัพันธแบบ log-log from หาความสัมพันธระหวางมูลคาที่ดินทั้งแปลงกับขนาดของพื้นที่ดิน
ระยะหางจากศูนยกลางเมือง และเวลาที่ดําเนินการขายที่ดิน ผลของการทดสอบสามารถตรวจสอบ
วาที่ดินบริเวณนั้นสามารถเพิ่มมูลคาของแปลงที่ดินไดโดยการรวมแปลงที่ดินหรือแบงแยกแปลง
ที่ดิน และมูลคาที่ดินยังคงมีความสัมพันธในสัดสวนกลับกับระยะทางศูนยกลางเมือง 
  David L. Chicoice (1981: 353-361) ใชรูปแบบความสัมพันธเหมือนกับ Colewll 
และ Sirmans แตเปลี่ยนตัวแปรมูลคาราคาที่ดินตอหนวยพื้นที่ หาความสัมพันธกับตัวแปรที่เปน
ปจจัยของการซื้อ-ขายที่ดินยานเกษตรกรรม โดยการเพิ่มตัวแปรประกอบ เชน ขนาดหนากวางของ
แปลงที่ดิน ความอุดมสมบูรณ โดยใชปริมาณปุยที่ใชกับการเพาะปลูกบนแปลงที่ดินนั้น อีกทั้งใช 
Dummy Variable ในการแยกประเภทของผูซ้ือ (บุคคลหรือบริษัท) การมีถังเก็บน้ําหรือไมมีถังเก็บ
น้ําบนแปลงที่ดิน เปนตน เพื่อตรวจสอบความสัมพันธตอราคาที่ดิน 
  Kowaiski and Paraskevopovlos (1990: 16-24) ใชความสัมพันธ Hedonic กับการ
วิเคราะหความสัมพันธระหวางคุณสมบัติของแปลงที่ดินกับราคาที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรม มีการ
ดัดแปลงความสําคัญของตัวแปร คือ หนากวางของแปลงที่ดินที่ติดถนนมีอิทธิพลเหมือนกับขนาด
พื้นที่ดินเปนตัวแปรหลัก หมายความวา ถาแปลงที่ดินใดไมมีหนากวางติดถนนแปลงที่ดินนั้นจะไม
มรีาคาที่ดิน ไมสามารถใชในงานอุตสาหกรรมได 
  การพิจารณาใชตัวแปรที่มีความสัมพันธตอสมการ Hedonic ไดขยายออกไปสู
จํานวนของตัวแปรที่กวางขึ้น โดยการพิจารณาตัวแปรที่มีลักษณะเฉพาะของแปลงที่ดิน เชน ที่ตั้งของ
แปลงที่ดินอยูใกลกับสาธารณูปโภคหรือสถานที่สาธารณะ เชน สถานีดับเพลิง สถานีรถไฟ ฯลฯ 
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  Peiser (1987: 340-360) ใชตัวแปรที่กวางขวางมากขึ้น เปนการพิจารณาอิทธิพล
ของนโยบายรัฐบาลการใชที่ดินของแปลงขางเคียง และตัวแปรที่เกี่ยวการคาดการณในอนาคต การ
ทดสอบดําเนินการโดยแยกกิจกรรมการใชที่ดินออกเปนกิจกรรมตางๆ 3 ประเภท คือ ที่อยูอาศัย
พาณิชยกรรม และอาคารสํานักงาน ผลการทดสอบสรุปวา อิทธิพลของตัวแปรบางตัวมีระดับ
นัยสําคัญตอการใชที่ดินประเภทหนึ่ง แตกลับไมมีระดับนัยสําคัญกับการใชที่ดินอีกประเภทหนึ่ง 
ซ่ึงแสดงถึงความสําคัญของตัวแปรไมมีความสัมพันธที่แนนอนตอราคาที่ดิน เนื่องจากกิจกรรมการ
ใชที่ดินมีผลตอการกําหนดราคาที่ดิน และเสนอใหมีการประเมินราคาที่ดินวางเปลาในเขตเมืองจาก
สมการถดถอยที่ทดลองได 
  Maser , Riker and Rosett (1974: 111-132)  สนใจเพิ่มตัวแปรของราคาที่ดิน
เกี่ยวกับการกอสรางที่เปนตนทุนในการใชที่ดิน แลวใช Hedonic ทดสอบการมีผลกระทบตอการ
กําหนดเขตการใชที่ดิน ซ่ึงพบวา ตัวแปรของผลกระทบตอการกําหนดเขตการใชที่ดินไมมีนัยสําคญั
ตอราคาที่ดิน เพราะเจาของที่ดินตัดสินใจดําเนินการใชที่ดินดวยขนาดของตนทุนในการกอสรางที่
ดําเนินการแลว 
  การใชสมการ Hedonic เปนการพิจารณาที่ดินเปนผลผลิตที่เกิดจากองคประกอบ
ของตัวแปรตาง ๆ ที่เปนตัวแปรอิสระในสมการ และราคาที่ดินเปนตัวแปรตาม หมายความวาใน
การพิจารณาซื้อที่ดินที่เปนเหมือนสินคาทั่ว ๆ ไป คุณสมบัติของแปลงที่ดินถูกนําไปเทียบกับมูลคา
ของตัวแปรตาง ๆ จึงเกิดเปนการพิจารณาดานอุปสงคขึ้น ณ ระดับความพอใจของผูบริโภค โดยไม
มีการพิจารณาปจจัยทางดานอุปทาน (เจาของที่ดิน)  
  เมื่อราคาที่ดินสูงขึ้น เจาของที่ดินจะทําการพัฒนาที่ดินหรือยอมขายที่ดิน เพื่อ
สนองความตองการของอุปสงคในระดับหนึ่ง ๆ แตถาราคาที่ดินสูงมากขึ้นเจาของที่ดินกลับมีความ
ยินดีจะพัฒนาที่ดินหรือขายที่ดินในปริมาณลดลง เจาของที่ดินพอใจจะถือครองที่ดินตอไปเพื่อรอ
เวลาใหราคาที่ดินสูงขึ้น จนกระทั่งราคาที่ดินสูงกวาตนทุนคาเสียโอกาสในการถือครองที่ดินจึงยอม
ขายหรือเปล่ียนการครอบครองกรรมสิทธ ซ่ึงไมมีตัวแปรดังที่กลาวปรากฏอยูในสมการถดถอยที่ทํา
การประมาณ อีกประเด็นเกี่ยวกับราคาที่ดินที่ใชในตลาดที่ดินเปนราคาตอหนึ่งหนวยพื้นที่ที่มีหนวย
ใหญ เชน พันบาท หมื่นบาท การซื้อขายจึงมีการปดเศษเพื่อใหลงตัวเปนหนวยใหญไมตอเนื่อง การ
ใชสมการ Hedonic ที่มีความสัมพันธแบบตอเนื่อง แตราคาที่ดินมีคาแบบชวง เมื่อดําเนินการหาคา
อัตราการเปลี่ยนแปลงของคุณสมบัติของแปลงที่ดินตอหนึ่งหนวยเทียบกับราคาที่ดินจึงใหราคา
ที่ดินไมสามารถกําหนดไดในปฏิบัติการซื้อ-ขายจริง และคุณสมบัติของแปลงที่ดินก็ไมสามารถแยก
ออกเปนสวน ๆ ที่เปนอิสระตอกันตามขนาดของตัวเงินได อีกทั้งการพจิารณาคุณสมบัติของแปลง
ที่ดินมีความแตกตางกันในการนําไปใชเปนปจจัยการผลิตของกิจกรรมตาง ๆตัวแปรที่ใชในสมการ
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ใดสมการหนึ่งจึงไมมีความคงที่ ผลของสมการ Hedonic จึงเหมาะสมกับการวิเคราะหที่เปนเพียง
ทิศทางของความสัมพันธระหวางตัวแปรกับตัวเงินเทานั้น สวนการประมาณคาราคาที่ดินมีการใช
ตัวแปรที่ไมจําเปนตองเหมือนกันทุกครั้ง เนื่องจากความแตกตางของการใชที่ดิน 
 

2.3.3   ความสัมพันธระหวางราคาที่ดินและคาเชา 
  ในสภาวะจริงปจจุบัน การพัฒนาที่ดินไมไดหมายความวา เจาของที่ดินตองการ
ขายที่ดินแลวออกจากพื้นที่ดังกลาว แตเจาของที่ดินและผูรับซ้ือที่ดิน (นักพัฒนาที่ดิน) สามารถ
พัฒนาโดยการรวมมือกับเจาของที่ดินแปลงอื่น ๆ โดยเจาของที่ดินเดิมยังคงถือครองที่ดินแปลงนั้น
ตอไป การใช Hedonic function เปนการพิจารณาที่ดุลยภาพ ณ เวลาหนึ่งที่ไมมีการเปลี่ยนแปลงการ
ใชประโยชน และเปนราคาที่ดิน ณ เวลาในขณะที่มีการซื้อขายเหมือนกับสินคาประเภทอื่น ๆ เชน 
รถยนต ผลไม เปนตน ลักษณะสมการการผลิตจึงไมสามารถใชกับสภาวะปจจุบันที่การถือครอง
กรรมสิทธิ์บนที่ดินสามารถใชประโยชนบนที่ดินเพื่อสรางมูลคาที่ดินเพิ่มขึ้นในอนาคต ดังนั้นที่ดิน
จึงเปนสินทรัพยที่สามารถหาผลตอบแทนไดทุก ๆ คาบเวลา ตามความเหมาะสมของคุณสมบัติของ
แปลงที่ดินและราคาที่ดินคือดุลยภาพที่เจาของที่ดินตองการใหเกิดความพอใจสูงสุดในการบริโภค
ทั้งในปจจุบันและอนาคต โดยมีทางเลือก คือ 

1. บริโภคผลตอบแทนที่เกิดขึ้นบนแปลงที่ดินในทุก ๆ คาบเวลา 
2. ขายที่ดิน แลวออกจากพื้นที่ไปหาที่ดินบริเวณใหม 

 ภายใตเงื่อนไขความพอใจจากการบริโภคที่ลดลง เนื่องจากนําผลตอบแทนไปซื้อ
ที่ดินเพิ่มหนึ่งหนวยตองไดรับการชดเชยเทากับความพอใจที่คาดวาจะไดรับจากการบริโภคบน
แปลงที่ดินนั้นในอนาคต ราคาที่ดินจึงเทากับผลรวมของผลตอบแทนบนแปลงที่ดินที่คาดวาจะ
ไดรับในอนาคต ซ่ึงถูกทอนใหเปนมูลคาปจจุบัน  การพัฒนาที่มีการนําที่ดินไปสรางโครงสราง
พื้นฐานที่มีผลกระทบภายนอกเปนบวก ถามีการดําเนินการโดยรัฐบาลกลางที่มีการจัดเก็บภาษีให
สมดุลกับตนทุนในการกอสราง ราคาที่ดินที่เจาของที่ดินไดรับตามเงื่อนไขที่กําหนดขางตนตอง
ประกอบดวย สวนที่หนึ่งเกิดจากผลตอบแทนที่คาดการณวาจะเกิดขึ้นบนแปลงที่ดินทุก ๆ คาบเวลา
ในอนาคต และทอนใหเปนมูลคาปจจุบัน สวนที่สองคือ ผลตอบแทนที่เกิดจากผลกระทบของ
โครงสรางพื้นฐานที่เจาของแปลงที่ดินไดรับตามสัดสวนของระยะทางที่หางจากโครงสรางพื้นฐาน 
และเจาของที่ดินตองรับภาระตนทุนเทากับจํานวนการเสียภาษีตามสัดสวนของผลประโยชนที่จะ
ไดรับเทานั้น 
  การหาราคาที่ดินนอกจากการพิจารณาคุณสมบัติประจําแปลงที่ดินที่มีผล
ถึงก าร ใชที ่ดินในอนาคตแลว  ยังตองพิจารณาถึงการเปลี ่ยนแปลงการใชประโยชนที ่ดิน
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ตัวอยางการเปลี่ยนแปลงจากการใชที่ดินเพื่อการเกษตรเปนการใชที่ดินเพื่อความเปนเมือง 
เนื่องจากการเติบโตของประชากรที่มีการขยายตัวของการใชที่ดินสูชานเมือง ภายใตขอท่ีการเติบโต
ของเมืองเปนแบบศูนยกลาง ในบริเวณชานเมืองขนาดแปลงที่ดินมีพื้นที่มากและมีความหนาแนนของ
ประชากรต่ํา ดังนั้นที่ตั้งของแปลงที่ดินท่ีอยูหางไกลจากศูนยกลางการจางงานยอมมีผลทําใหคาเชา
ของที่ดินลดลงเพื่อชดเชยกับตนทุนการขนสงที่เพิ่มขึ้นตามระยะทาง อยางไรก็ตามในปจจุบันที่ดิน
บางแหงก็มีคาเชาสูงขึ้นและความหนาแนนของประชากรมีมากขึ้น ทั้งๆที่ตั้งของแปลงที่ดินมี
ระยะหางจากศูนยกลางเมืองมากอาจเปน เพราะสภาวะทางเศรษฐกิจที่เปล่ียนไปของเจาของทีด่นิใน
บริเวณนั้นซึ่งมีรายไดเพิ่มขึ้น หรืออาจเกิดจากตนทุนในการขนสงลดลง เนื่องจากความเติบโต
ของเมือง รวมถึงความกาวหนาของเทคโนโลยี แตเจาของที่ดินไมสามารถรื้อถอนที่พักอาศัยได
เนื่องจากตนทุนที่สูงและการตัดสินใจสรางที่พักอาศัยเกิดจากการไมสามารถคาดการณทางเศรษฐกิจได
ถูกตอง(Harrison, David and Kain, 1981: 61-98) ตามทฤษฎีของเมือง 

 การพัฒนาที่ดินจึงไมมีความจําเปนตองเกิดขึ้นตามลําดับที่เรียงอยางตอเนื่องตาม
ระยะทางออกจากศูนยกลางเมือง เพราะในปจจุบันมีการใชที่ดินเพื่อกิจกรรมบนแปลงที่ดินที่แตกตาง
กัน ในกรณีที่ดินมีราคาสูงมากในเขตเมือง กจิกรรมการใชที่ดินที่อยูอาศัยจะกระจายสูชานเมือง ทําให
เกิดที่วางที่สามารถพัฒนาใหเปนกิจกรรมเพื่อพาณิชยกรรมในชวงเวลาตอมา ดังจะใหเห็นไดจาก
เหตุการณแบบนี้ในเมืองที่มีการเจริญเติบโตอยางรวดเร็ว (ดูเพิ่มเติมใน James and David, 1975: 
224-234    ) เจาของที่ดินตองตัดสินใจวาจะพัฒนาที่ดินหรือถือครองที่ดินไว ทําใหเกิด Urban 
Sprawl (แปลงที่ดินที่ลอมรอบดวยแปลงที่ดินที่มีการพัฒนาแลว) ดังนั้นบริเวณที่ดินใดที่มีความ
หนาแนนสูงและมีการคาดการณใชที่ดินมากในอนาคตราคาที่ดินในบริเวณดังกลาวจะมีราคาสูง (John 
R. Oftensman, 1977:  389-399) การจัดการพัฒนาในอนาคตสามารถคาดการณไดจากจํานวนการเพิ่ม
ของประชากรตามชุมชนตาง ๆ เพราะความหนาแนนและรายไดของประชากรมีผลตอมูลคาของที่ดิน 
การคาดการณเกี่ยวกับการใชที่ดินในอนาคตใหถูกตองเปนสิ่งยาก เพราะมีปจจัยมากมายและ
ซับซอน David E. Mills (1981: 201-226) เสนอใหมีการคาดการณการใชที่ดินโดยการวางแผนกอน 
แลวพยายามจะดําเนินการตามแผนฯนั้น เชน การดําเนินการของรัฐบาลในการสรางโครงสราง
พื้นฐานควรมีการขยายใหทั่วถึง ไมเกิดเปนที่วาง เพราะผูตองการใชที่ดินจะละเลยที่วางดังกลาว 
เนื่องจากตองมีการลงทุนสูงในโครงสรางพื้นฐานบนแปลงการใชที่ดินดังกลาว ดังนั้นการพัฒนา
ที่ดินจึงไมเปนไปตามรูปแบบที่กําหนด มีการเคลื่อนยายการใชที่ดินไปสูบริเวณที่มีตนทุนใน
โครงสรางพื้นฐานต่ํา ทําใหเกิดที่วางเปลาไมสามารถใชที่ดินไดอยางมีประสิทธิภาพตามประเภทของ
กิจกรรมที่ใหผลตอบแทนสูงสุด 
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2.3.4   การเลือกเวลาท่ีเหมาะสมในการพัฒนาที่ดิน 
 การเติบโตของเมืองทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินจากภาคเกษตรกรรม

เปนภาคของเมือง ราคาที่ดิน ณ เวลาที่ทําการพิจารณาจึงประกอบดวย 4 สวนสําคัญ ที่เจาของที่ดิน
สามารถคาดการณและไมสามารถเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินไดภายหลังจากการตัดสินใจทําการ
พัฒนาที่ดินแลว สวนที่หนึ่ง คือ มูลคาภาคเกษตรกรรมที่ไดรับจากคาเชาที่ดิน เจาของที่ดินไดรับ
จนกระทั่งถึงเวลาตัดสินใจพัฒนาที่ดินหรือขายที่ดิน ขนาดของคาเชาหรือรายรับสุทธิขึ้นอยูกับ
ความอุดมสมบูรณของคุณภาพดิน ราคาผลผลิต และระยะทางที่มีผลตอตนทุนของการขนสง เมื่อ
ความเติบโตของเมืองเพิ่มขึ้นคาเชาของที่ดินในเขตเมืองจะเพิ่มขึ้น เจาของที่ดินจะตองการพัฒนา
ที่ดินเพื่อรองรับความเปนเมือง สวนที่สอง คือ ตนทุนที่ตองลงทุนในการเปลี่ยนการใชดิน เชน การ
กอสรางอาคาร การสรางโครงสรางพื้นฐาน ฯลฯ ณ เวลาที่ทําการพัฒนา สวนที่สามคือ ตนทุนใน
การเขาถึงแปลงที่ดินที่เปลี่ยนแปลงกับระยะทางจากศูนยกลาง เชน การขนสง การคมนาคม 
สาธารณูปโภคที่มีลักษณะเปนโครงขาย ฯลฯ สวนที่ส่ี การคาดการณคาเชาที่ดินเมื่อมีการพิจารณา
ที่ดินแลวจากเวลาที่ทําการพัฒนาถึงอนาคต ผลรวมของคาเชาทั้งหมดถูกทอนใหเปนคาเชาปจจุบัน 
สวนประกอบทั้งส่ี สามารถใชอธิบายเหตุผลของความแตกตางของราคาที่ดิน โดยเฉพาะการใช
ที่ดินในอนาคตที่มีการใชที่ดินเพื่อกิจกรรมที่แตกตางกัน 

 ราคาที่ดินมีความแตกตางกันเน่ืองจากการดําเนินกิจกรรมการใชที่ดินตางประเภท
กันในการลงทุนบนแปลงที่ดินใดจึงตองมีการเลือกกิจกรรมที่กอใหเกิดผลตอบแทนสูงสุดแกผู
ดําเนินโครงการ คาเชาที่ดินในเขตเมืองจึงมีความไมแนนอน เนื่องจากประเภทของกิจกรรมที่ทํา
การลงทุน อีกทั้งความไมแนนอนที่เกิดจากราคาคาเชาของกิจกรรมและของตนทุนในอนาคตที่อาจ
มีการเปลี่ยนแปลงเนื่องจากสภาวะเศรษฐกิจ เจาของที่ดินตองทําการเปรียบเทียบราคาที่ดินระหวาง
ที่ดินซึ่งมีการพัฒนากับราคาที่ดินวางเปลา (ไมพัฒนา) โดยเจาของที่ดินตองทําการตัดสินใจวาจะใช
กิจกรรมใดบนแปลงที่ดิน มีตนทุนของการกอสรางในปริมาณเทาไหรจึงจะทําใหเกิดกําไรสูงสุด 
และสามารถคํานวณมูลคาของที่ดิน ณ เวลาปจจุบันเมื่อทําการพัฒนา การพิจารณาความไมแนนอน
เนื่องจากสภาวะเศรษฐกิจมีการพิจารณาสองทางเลือก คือ เศรษฐกิจดีและไมดี ตอจากนั้นมีการ
ประมาณวาถาสภาวะเศรษฐกิจเปนไปตามสภาวะทั้งสอง เจาของที่ดินมีโอกาสไดรับตนทุนคืน
เทาไรเมื่อมีการลงทุนหนึ่งหนวย เพื่อคํานวณหามูลคาที่ดินวางเปลา จากผลการวิเคราะหพบวา ถามี
การแปรผันของระบบเศรษฐกิจมาก เจาของที่ดินถือครองที่ดินวางเปลา แตการแปรผันของ
เศรษฐกิจไมไดเกิดจากราคาผลผลิตเพียงอยางเดียว แตจะมีการแปรผันของราคาตนทุนที่มีการ
เปล่ียนแปลงทุก ๆ เวลา การตัดสินใจพัฒนาที่ดินจึงตองพิจารณาดวยตัวแปรมากขึ้น และเมื่อ
ตัดสินใจพัฒนาแลวก็ไมสามารถจะเปลี่ยนแปลงประเภทการใชที่ดินไดอีก เพราะตองมีตนทุนการ
ร้ือถอนของกิจกรรมเกาเจาของที่ดินตองทําการตัดสินใจวาจะพัฒนาการใชที่ดินเพื่อกิจกรรมใดใน
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ปริมาณความหนาแนนของทุนเทาไร และจะทําการพิจารณา  ณ   เวลาใด โดยราคาที่ดินขึ้นอยูกับ
มูลคาการใชที่ดินเพื่อสรางอาคาร เจาของที่ดินตองทําการตัดสินใจพัฒนาที่ดินเมื่ออัตราสวนของ
ตนทุนในการกอสรางเพื่อกิจกรรมใด ๆ ตอมูลคาของทรัพยสินรวมทั้งหมด เทากับอัตราสวนของ
ผลตางระหวางอัตราดอกเบี้ยและอัตราการเพิ่มขึ้นของคาเชาตออัตราดอกเบี้ย ซ่ึงหมายความวา
เจาของที่ดินหรือนักพัฒนาที่ดินจะรอเวลาจนกวาดอกเบี้ยของตนทุนเทากับการสูญเสียคาเชาในชวง
คาบเวลาหนึ่ง เมื่อมีการเคลื่อนที่ของเวลาที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงของตนทุนและคาเชาตาม
สภาวะเศรษฐกิจ ทําใหตองมีการเปลี่ยนแปลงกิจกรรมการใชที่ดินอีกครั้งหนึ่ง โดยเกณฑการ
ตัดสินใจเมื่อผลตอบแทนจากกิจกรรมใหมมากวาผลตอบแทนจากกิจกรรมเดิมเทากับหรือมากกวา
ตนทุนการรื้อถอน นักพัฒนาที่ดินจึงทําการพัฒนาอีกครั้งหนึ่ง ซ่ึงหมายความวาเวลาจะเคลื่อนที่
จนกระทั่งอัตราสวนระหวางผลตอบแทนสุทธิตอมูลคาการลงทุนมีคามากกวาหนึ่ง แสดงถึง
ผลตอบแทนคือกําไรที่ตองเพิ่มสูงขึ้น นักพัฒนาที่ดินจึงตัดสินใจดําเนินการพิจารณา การพัฒนา
ที่ดินจึงมีปจจัยของความเสี่ยงของทางเลือกที่จะเกิดตามผลของการคาดการณในอนาคต ถามีการ
คาดคะเนอยางสมเหตุสมผล แตผลของเหตุการณในอนาคตไมเกิดขึ้นตรงตามที่คาดคะเน คงเปน
ปรากฏการณที่ไมสามารถคาดการณได แตสมควรเปนหนาที่ของรัฐบาลที่ตองควบคุมและพยายาม
ดําเนินนโยบายของรัฐใหเปนไปตามการวางแผนการพัฒนาที่กําหนดไว เพราะนักพัฒนาที่ดิน
สามารถใชขอมูลจากแผนฯเปนขอมูลในการคาดคะเน 

 
2.3.5   การเสียสละ (Contributien) 
 เจาของที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดินฯตองรับภาระตนทุนในการเสียสละที่ดิน แตก็

ไดรับผลประโยชนจากการพัฒนาที่ดิน ซ่ึงโดยหลักการ มูลคาของผลตอบแทนตองมากกวามูลคา
ของตนทุน แตเนื่องจากโครงสรางพื้นฐานของการพัฒนาที่ดินเปนสินคาสาธารณะ ทําใหเกิดการ
บิดเบือนของระบบราคา เพราะ 
  1. ไมสามารถเปลี่ยนแปลงขนาดของโครงสรางพื้นฐานใหมีปริมาณตามสัดสวน
ของผูใชบริการ แตตนทุนของโครงสรางพื้นฐานมีขนาดต่ําเมื่อมีผูใชบริการจํานวนมาก 
  2.โครงสรางพืน้ฐานมีโครงสรางภายนอกเปนบวก ทาํใหสภาพแวดลอมดขีึ้นการกอสราง
มีผลทําใหที่ดนิบริเวณนั้นเปนที่ตองการของตลาด หรือมกีวานซื้อที่ดนิเพือ่การใชทีด่ินในอนาคต 
  3.โครงสรางพื้นฐานเปนสินคาสาธารณะที่ไมสามารถกีดกันหรือหวงหามใน            
การบริโภคการดําเนินการจึงตองมีการสรางกฎขอบังคับ ในการเจรจาเพื่อสรางความรวมมือกัน
ระหวางเจาของที่ดินอยางเปนธรรมตองคํานึงวาเจาของที่ดินสามารถบริโภคโครงสรางพื้นฐานอยาง
เทาเทียมกัน ดังนั้นเจาของที่ดินแตละรายจึงตองรับภาระในการเสียสละที่ดิน ซ่ึงนาจะกําหนดให
เจาของที่ดินทกุรายตองเสียสละที่ดินตามสัดสวนของมูลคาเพิ่มของที่ดินที่จะเกิดขึ้นหลังการพัฒนา 
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ทั้งนี้การเจรจาตอรองระหวางสมาชิกในกลุมตองกระทําครั้งเดียวพรอมกันทุกราย และตองเปนไป
อยางเสรี เพราะถามีการเจรจาในเวลาที่ตางกัน ความสําเร็จในการเจรจาครั้งแรกจะมีผลตอ
ความสําเร็จในการเจรจาครั้งหลัง ถาการเจรจาครั้งแรกสําเร็จ เจาของที่ดินที่เจรจาทีหลังจะมีขอมลู
ตอรองมากกวา โดยมีความสําเร็จในการตอรองครั้งแรกเปนตนทุนในการเจรจา อีกทั้งเจาของที่ดิน
ที่เจรจาทีหลังยังสามารถไดรับผลของสําเร็จจากการเจรจาครั้งแรก ซ่ึงเปนพฤติกรรมแบบ free rider  
การใชกฎหมายบังคับในการเจรจาตอรองจะใหผลไมตางจากการใชกฎหมายในการเวนคืนที่ดิน 
เพราะการพยายามใชกฎหมายดําเนินการตอคูเจรจา ถาการดําเนินการมผีลประโยชนที่เจาของที่ดิน
ทุกรายในโครงการฯตองการ การลมเลิกการเจรจาตอรองจะเปนสิ่งที่เจาของที่ดินตองปองกัน 
เพราะเปนเงื่อนไขที่เจาของที่ดินทั้งหมดไมไดรับประโยชน แตการตกลงพรอมกันของเจาของที่ดิน
เปนสิ่งที่เกิดขึ้นไดยาก การดําเนินการจริงจึงอาจไดผลการเจรจา 3 แนวทาง คือ 
  1) เจาของที่ดินทุกรายปฏิเสธการเขารวมโครงการฯ โครงการลมเลิก ไมมี
เจาของที่ดินรายใดไดประโยชน และเจาของที่ดินจะสูญเสียโอกาสไมกัน 
  2) เจาของที่ดินบางรายเขารวม และบางรายไมเขารวมโครงการฯ 
โครงการอาจจะลมเลิกเพราะไมสามารถหาผูรับภาระตนทุนไดตามที่กําหนด แตโครงการฯก็อาจจะ
ดําเนินการสําเร็จ ทั้งนี้ขึ้นอยูกับเจาของที่ดินที่ยินดีเสียสละใหผูอ่ืนไดรับประโยชนโดยไมไดลงทุน 
   3) เจาของที่ดินทุกรายเขารวมโครงการฯ โครงการดําเนินการได แตจะ
ประสบความสําเร็จหรือไมขึ้นอยูกับจํานวนตนทุนที่เจาของที่ดินทุกรายยินยอมเสียสละ โครงการ
จัดรูปที่ดินฯเปนโครงการที่มีการกําหนดขนาดของตนทุนจากปริมาณโครงสรางพื้นฐานและขนาด
ของผลตอบแทนที่เจาของที่ดินไดรับ การตอบรับและปฏิเสธการเขารวมโครงการฯมีกฎเกณฑที่
แนนอน ความสําเร็จของโครงการฯขึ้นอยูกับเจาของที่ดินทุกรายตองเขารวม ถามีเจาของที่ดินราย
ใดรายหนึ่งปฏิเสธ เจาของที่ดินรายนั้นอาจถูกตัดออกจากโครงการฯ หรือโครงการอาจลมเลิก
เจาของที่ดินทุกรายจะไมไดรับประโยชน  
 
2.4  ทฤษฎีสังคมชุมชนและการเปลี่ยนแปลงของชุมชน 
 

 มีนักสังคมวิทยาและนักมานุษยวิทยาจํานวนมากมายพยายามทําความเขาใจกับสังคมชุมชน 
หรือความเปนชุมชน รวมทั้งการเปลี่ยนแปลงและปรับตัวของชุมชน ในที่นี้ผูวิจัยจะกลาวถึงทฤษฎี
และแนวคิดยอย  ๆ จํานวน 7  ทฤษฎีดวยกัน เพื่อสรางความเขาใจเกี่ยวกับสังคมชุมชนและการ
เปล่ียนแปลงของชุมชนดังนี้ 
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 2.4.1  ทฤษฎีระบบสังคมชุมชน 
  ระบบสังคม  หมายถึง  หนวยที่มิไดมีการจัดระเบียบและความสัมพันธทางสังคม

ระหวางบุคคลหรือกลุมองคกร ไดแก ครอบครัว สถาบันตาง  ๆ หรือชุมชน ระบบสังคมอาจจะมอง
เปนเรื่องแบบแผนพฤติกรรมของการกระทําของบุคคลและวัฒนธรรม  ซ่ึงเกี่ยวของหรือมี
ความสัมพันธระหวางบุคคลหลายคนกับปรากฏการณของวัฒนธรรม 

  ชุมชน ประกอบดวยระบบสังคม ซ่ึงมีสวนประกอบของสถานภาพ  บทบาท  กลุม 
และสถาบันตาง  ๆ ซ่ึงกลุมเหลานั้นมีความสัมพันธกัน โดยมีความเกี่ยวของกับวัฒนธรรมของ
ชุมชนดวย (สมศักดิ์  ศรีสันติสุข, 2537: 38 อางถึงใน ชาญชัย สิหประเสริฐ, 2540 : 8) 

  ขณะที่นักสังคมวิทยาบางทานใหความหมายของระบบสังคมคือ  ระบบ
ความสัมพันธระหวางบุคคล การที่มนุษยมาอยูรวมกัน ทําใหเกิดแบบแผนการปฏิบัติของสมาชิกทุก
คนในกลุมนั้น  ๆ  จะตองยึดถือปฏิบัติจนกลายเปนแบบแผนประพฤติปฏิบัติเกิดเปนระบบสังคมขึน้ 
(โสภา  ชูพิกุลชัย, 2522: 40) 

  จากความหมายซึ่งมีผูใหคํานิยามไวตาง  ๆ พอสรุปไดวา ชุมชนจะมีสวนประกอบ
ทางภูมิศาสตร ความเปนระบบสังคม รูปแบบ ขนบธรรมเนียม ประเพณี การดําเนินชีวิตอยาง
เดียวกันและมีความสัมพันธระหวางกัน 

  โสภา  ชูพิกุลชัย (2522: 40) ไดใหความหมายของสังคม คือ การที่คนกลุมหนึ่ง ไม
จํากัดอายุ ไมจํากัดเพศ มาอยูรวมกันเปนกลุม มีการสืบตอไปเรื่อย ๆ มีสถาบันและมีวัฒนธรรมซึ่งมี
เอกลักษณของตนเอง สังคมมนุษยประกอบดวยสังคมหลาย ๆ ระบบ เปนตนวา ระบบครอบครัว 
ระบบเศรษฐกิจ ระบบการเมือง ระบบการศึกษา และระบบความเชื่อ 

  สมศักดิ์  ศรีสันติสุข (2537: 39)     ไดจําแนกคุณลักษณะของกลุมสังคมไวดังนี้ 
  1.    ประกอบดวยคนจํานวนหนึ่งซึ่งมากกวา  2  คนขึ้นไป 
  2.    กลุมคนที่มารวมกันนั้นมีความรูสึกเปนพวกเดียวกัน  

  3.    มีการติดตอกระทําระหวางกัน 
  4.    มีความสัมพันธกัน  
  5.    มีการจัดระเบียบทางสังคม  

  วราคม  ทีสุกะ (2535: 5)    ไดกําหนดวัตถุประสงคในการศึกษาทางสังคม             
4   ประการ คือ 
  1.    เพื่อเขาใจชีวิตสังคม พรอมทั้งกระบวนการชีวิตสังคม ในขณะเดียวกันก็คนหา
กฎสากลที่แฝงเรนอยูเบื้องหลังกระบวนการเหลานั้นดวย 
  2.    เพื่อประสานความสัมพนัธระหวางเพื่อนมนุษย 
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  3.    เพื่อคนหาวิธีแกปญหาสังคม และวางแผนพัฒนาสังคม 
  4.    เพื่อควบคุมทางสังคม ทั้งในรูปที่เปนบุคคลและในรูปที่เปนสิ่งของหรือ
เหตุการณ 

  จะเห็นไดวากลุมสังคมประกอบดวยคนจํานวนหนึ่งที่มีจุดมุงหมายเดียวกัน มีการ
กระทําติดตอระหวางกัน การพบปะพูดคุย การคบคาสมาคมที่จะทําใหมีความสัมพันธแบบปฐมภูมิ
และทุติยภูมิกับสมาชิกภายในกลุม ซ่ึงจะดําเนินกิจกรรมตาง  ๆ  ไปสูจุดมุงหมายไดอยางมี
ประสิทธิภาพ ซ่ึงในการรวมกลุมมีความจําเปนตองกําหนดสถานภาพ บทบาท และกฎเกณฑตาง ๆ 
อันเปนแนวทางปฏิบัติรวมกัน อีกทั้งยังมีการถายทอด สืบทอดระหวางสมาชิกรุนตอไป 

 
 2.4.2  ทฤษฎีเก่ียวกับการตั้งถิ่นฐานของชุมชน 

  สมศักดิ์  ศรีสันติสุข (2537: 26)   กลาวถึงแนวคิดเกี่ยวกับการตั้งถ่ินฐานของชุมชน
วาสามารถแยกไดเปน 2 รูปแบบใหญ ๆ ดังนี้ 
 1.  การตั้งถ่ินฐานที่ไมมีการวางแผนเปนการตั้งถ่ินฐานของชุมชนที่สามารถแยกได
เปน 3 รูปแบบคือ 
 1) การตั้งถ่ินฐานแบบกลุม การตั้งถ่ินฐานที่ขึ้นอยูกับความสัมพันธของกลุม
คนกับปจจัยธรรมชาติหรือกายภาพเปนหลัก 
 2) การตั้งถ่ินฐานแบบกระจาย การตั้งถ่ินฐานขึ้นอยูกับปจจัยดานนิเวศวิทยา 
หรือธรรมชาติที่เหมาะสมกับอาชีพเปนหลัก 
 3) การตั้งถ่ินฐานแบบสุมหรือแบบผสม  เปนการตั้งถ่ินฐานแบบกลุมที่เปน
การผสมผสานระหวางความสัมพันธทางสังคมกับพื้นที่และเฉพาะพื้นที่อยางเดียว 
 
 2. การตั้งถ่ินฐานแบบมีแบบแผน เปนลักษณะการตั้งถ่ินฐานที่เนนการวางแผน
ลวงหนาเกี่ยวกับการใชประโยชนจากที่ดินใหเหมาะสมและเปนประโยชนทางเศรษฐกิจมากที่สุด 
สวนปจจัยทางสังคมเปนลําดับรองหรือไมไดเกี่ยวของเลย การตั้งถ่ินฐานแบบนี้มักเปนเรื่อง
โครงการของรัฐที่จะจัดสรรที่ดินทํากินใหเกษตรกร เชน โครงการนิคมสรางตนเอง โครงการเขื่อน
ตาง  ๆ อยางไรก็ตามการตั้งถ่ินฐานในรูปแบบนี้ขึ้นอยูกับวัตถุประสงคของโครงการที่จัดตั้งถ่ินฐาน
นั้น ซ่ึงสามารถจะแบงไดหลายรูปแบบดังนี้ 
 -  การตั้งถ่ินฐานกลางพื้นที่การเกษตร 
 -  การตั้งถ่ินฐานบริเวณสี่แยกเสนทางคมนาคม 
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 -  การตั้งถ่ินฐานบริเวณเสนทางคมนาคม เปนการตั้งถ่ินฐานบานเรือน
ตามสองฝงของถนน 
 - การตั้งถ่ินฐานเปนรูปวงกลม เปนการตั้งถ่ินฐานที่ใหมีศูนยกลางของ
หมูบานเปนรูปแบบวงกลมอยูตรงกลางพื้นที่ 
 - การตั้งถ่ินฐานแบบชุมชนใหญเปนศูนยกลาง 

 
 2.4.3 ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการเปล่ียนแปลงสังคมและวัฒนธรรม 

  ปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงทางสังคมและวัฒนธรรมอาจกลาวไดกวาง  ๆ       
2  ปจจัย คือ 
 1. ปจจัยภายนอก เปนปจจัยที่เกิดขึ้นภายนอกชุมชน แตมีผลตอการเปลี่ยนแปลง
ทางสังคมและวัฒนธรรม เชน การสาธารณูปโภค เมื่อรัฐบาลไดดําเนินการพัฒนาโดยการเรงสราง
ถนน  ไฟฟา โรงเรียน ทําใหชุมชนชนบทไดรับการพัฒนาที่ดีขึ้น การแพรกระจายทางวัฒนธรรม
เปนอีกปจจัยหนึ่งที่มีความสําคัญตอการเปลี่ยนแปลงทางสังคมและวัฒนธรรม ทั้งนี้เพราะการ
แพรกระจายทางวัฒนธรรมจากสังคมเมืองไปสูสังคมชนบทเปนเรื่องที่เกิดขึ้นและตอเนื่องอยู
ตลอดเวลา ความสัมพันธระหวางสังคมชนบทและสังคมเมืองมีอยูมากมาย ซ่ึงตองพึ่งพาอาศัยกันใน
ดานเศรษฐกิจ สังคมและวัฒนธรรม และการสื่อสารมวลชน มีอิทธิพลอยางมากและรวดเร็วตอ
ชุมชนชนบท ที่จะทําใหชาวชนบทไดรับขาวสารตาง  ๆ อยูตลอดเวลา ทําใหมีการเปลี่ยนแปลงทาง
สังคมและวัฒนธรรม 
 2.  ปจจัยภายใน   เปนปจจัยที่ เกิดขึ้นหรือมีอยูในชุมชนซึ่งสงผลใหมีการ
เปลี่ยนแปลงทางสังคมได ปจจัยตาง  ๆ ไดแกปจจัยทางนิเวศวิทยาเชน ส่ิงแวดลอม ที่ตั้งของ
หมูบาน ที่ดิน และอ่ืน  ๆ ถาหากชุมชนตั้งอยูในสภาพนิเวศวิทยาที่ดีก็อาจจะพัฒนาชุมชนของตนให
ดีขึ้น ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงทางสังคมและวัฒนธรรม ปจจัยดานบุคลิกภาพของปจเจกบุคคล 
หรือสมาชิกแตละคนก็มีสวนที่จะชวยใหเกิดการเปลี่ยนแปลงทางสังคมและวัฒนธรรมทั้งนี้เพราะ
ถาบุคคลไดรับการศึกษาสูงมีประสบการณตาง  ๆ ก็อาจทําใหเกิดการยอมรับส่ิงใหมงายกวาบุคคล
อ่ืน  ๆ  ตลอดจนความเปนผูนําของชุมชนที่มีความรูความสามารถอาจมีสวนในการเปลี่ยนแปลง
ทางสังคมและวัฒนธรรมไดเชนกัน  (สนิท  สมัครการ , 2525: 42) 
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2.4.4  ทฤษฎีการรับสิ่งใหม   
  การรับสิ่งใหม หรือการรับของใหม    มีความหมายถึงวัตถุในดานที่เกี่ยวของกับ

เทคโนโลยีและไมใชวัตถุอันไดแก  ความรูสึกนึกคิด  ทัศนคติ  และอุดมการณในชุมชนหนึ่ง  ๆ การ
มีส่ิงใหม  ๆ เกิดขึ้นไดนั้นจะตองมีแหลงที่มาอยู 3 ประการคือ 

 1.  การคนพบ 
 2.  การคิดคนประดิษฐ 
 3.  การแพรกระจาย 
 ในขณะที่กระบวนการยอมรับสิ่งใหม  ๆ มีอยู 5  ขั้นตอน คือ 

1.  การรับขาวสาร เปนขั้นที่สมาชิกไดทราบวามีส่ิงใหม ๆ เกิดขึ้น 
แหลงขาวที่ไดจะมาจากบุคคลที่เกี่ยวของ   เชน พอ  แม  ญาติพี่นอง เพื่อน พอคา และส่ือมวลชนตาง  ๆ 

 2. ขั้นของความสนใจในรายละเอียด 
 3. ขั้นของการประเมินผล 
 4. ขั้นของการทดลอง 
 5. ขั้นของการยอมรับ 

  ทฤษฎีการรับส่ิงใหมกลาวถึงการที่ชุมชนไดรับรูขาวสารใหมจากแหลงที่มาใด  ๆ 
ก็ตาม ถาเปนขอมูลขาวสารที่นาสนใจก็จะศึกษารายละเอียดเพื่อประเมินถึงผลดีผลเสีย และพจิารณา
ถึงการปฏิบัติและถาลองปฏิบัติก็จะดูผลวาดีหรือไมนั้น คือ มีการประเมินอีกครั้ง ถาไดผลดีและ
สามารถนํามาปฏิบัติไดก็จะมีการยอมรับ 

 
2.4.5    ทฤษฎีความขัดแยงของชุมชน 

  ความขัดแยงเปนพลังนําที่ไปสูการเปลี่ยนแปลง เปนสิ่งที่เกิดจากโครงสรางของ
สังคม และการจะเขาใจโครงสรางของสังคมและความขัดแยงของสังคมก็ตองดูจากวิถีการผลิตของ
สังคมนั้น   มารกซไมเคยใหคําจํากัดความอยางแนนอนวา วิถีการผลิตหมายถึงอะไร แตอาจเขาใจ
ไดกวาง  ๆ วา เปนระบบผลิตหลักของสังคม ซ่ึงสังคมใดจะมีวิถีการผลิตแบบใดก็ขึ้นอยูกับแรงงาน 
ทุน และระดับความรูวิทยาการ ซ่ึงสามารถนําไปใชในการผลิต ดังนั้น การผลิตที่แตกตางกันยอม
นําไปสูวิถีการผลิตที่ตางกัน และในแตวิถีการผลิตก็จะมีความสัมพันธในการผลิต คือความสัมพันธ
ระหวางกลุมคนในสังคมที่ตางกันไป แตที่คลายคลึงกันสําหรับในเกือบทุกวิถีการผลิตก็คือ 
ความสัมพันธในการผลิตในแตละวิถีนั้นจะเปนภาพสะทอนของความขัดแยงระหวางชนชั้นซึ่งเปน
ผูผลิตโดยตรงคือชนชั้นที่ทําการผลิตดวยแรงงานของตน กับชนชั้นซ่ึงไมไดเปนผูผลิตโดยตรงคือ
ไมไดใชแรงงานของตนในการผลิตแตเปนผูที่ไดรับประโยชนสวนใหญจากการผลิต ความขัดแยง
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ระหวางสองชนชั้นนี้ยอมกอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงที่คล่ีคลายไปสูรูปแบบของสังคมใหม และ
ความสัมพันธของการผลิตแบบใหม อยางไรก็ตาม การเปลี่ยนแปลงไปสูวิถีการผลิตแบบใหมจะ
สําเร็จหรือไมยอมขึ้นอยูกับความพรอมของกําลังการผลิตของสังคมนั้น   ๆ ดวย   (จามะรี          
พิทักษวงศ, 2529: 85) 

  สมศักดิ์  ศรีสันติสุข( 2537: 85)  ไดสรุปทฤษฎีความขัดแยงของมารกซไวดังนี้ 
  1.  ขณะที่ความสัมพันธทางสังคมมีลักษณะเปนระบบ ความสัมพันธทางสังคมเริ่ม
จะมีการขัดแยงกับผลประโยชน 
  2.  ขอเท็จจริงจะเปดเผยใหรูวาระบบสังคมเดิมจะกอใหเกิดความขัดแยง 
  3.  ความขัดแยงจึงหลีกเลี่ยงไมได ซ่ึงเปนลักษณะของระบบสังคม 
  4.  ความขัดแยงนั้นมีแนวโนมที่เห็นเดนชัดในรูปการมีผลประโยชนขัดแยงกัน
จนกระทั่งกลายเปนสองฝายที่เขากันไมได 
  5.  ความขัดแยงสวนมากจะเกิดขึ้นบอย ๆ ยิ่งเมื่อการกระจายทรัพยากรที่หายากได
หมดไป 
  6.  ความขัดแยงดังกลาวกอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงทางสังคมที่เกิดขึ้นในระบบ
สังคมตางๆ 
  7.  ความขัดแยงเกิดขึ้นและมีอยูตลอดเวลา 

  เราสามารถจะสรุปทฤษฎีความขัดแยงไดวา การจัดระเบียบทางสังคมในชุมชน 
เกิดขึ้นจากความสัมพันธระหวางกลุมทางสังคมตาง  ๆ ตราบใดที่กลุมทางสังคมเหลานั้นไมมีอะไร
เปนผลประโยชนตอกลุมของตน หรือขูดรีดเอาผลประโยชนมาเปนของสวนตัว ความขัดแยงที่
รุนแรงจะไมเกิดขึ้น แตถาเกิดความขัดแยงระหวางกลุมหรือชนชั้นแลว เมื่อถึงขั้นรุนแรงก็จะมีการ
จัดระเบียบสังคมขึ้นใหม อยางไรก็ตามความขัดแยงอาจจะมองในอีกแงหนึ่งวาทําใหเกิดประโยชน 
ทําใหมีการปรับตัวใหเขากับสิ่งแวดลอมและชวยกันแกไขปญหาความขัดแยงตาง ๆ เพื่อมุงไปสู
สังคมที่สมาชิกสวนใหญปรารถนาตอไป 

 
2.4.6  ปจจัยท่ีเก่ียวกับการยอมรับ หรือตอตานการเปลี่ยนแปลง 

  การเปล่ียนแปลงทางสังคมที่เกิดขึ้น ดังที่ไดกลาวแลววาจะทําใหเกิดความพอใจ
และไมพอใจ ส่ิงเหลานั้น เสาวคนธ  สุดสวาท (2524: 48) ไดกลาวไววามีปจจัยที่ทําใหเกิดการ
ยอมรับหรือการตอตานอยู 6 ประการคือ 

  1.  ความตองการในการเปลี่ยนแปลง การที่บุคคลยังไมตระหนักหรือเห็น
ความสําคัญของการเปลี่ยนแปลงอัตราการยอมรับยอมจะชา ในการที่บุคคลจะยอมรับสิ่งใหมนั้น
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จะตองเปนสิ่งที่บุคคลในสังคมเห็นวามีประโยชน สามารถบรรลุเปาหมายและวัตถุประสงคของตน
หรือสังคมได 

  2.  การไดรับความพึงพอใจอยางสูง ผลของการยอมรับการเปลี่ยนแปลงนั้นจะตอง
ทําใหเกิดความพึงพอใจตอบุคคลอยางสูง ทั้งดานสภาพทางสังคม เศรษฐกิจ และจะตองชดเชยอยาง
สมน้ําสมเนื้อกับปญหาหรือความยากลําบากในการสนับสนุนและเปลี่ยนแปลงนั้น 

  3.  การสาธิตผลประโยชน  การสาธิตใหเห็นประโยชนอยางมีคุณคาจะทําใหการ
ยอมรับการเปลี่ยนแปลงเกิดขึ้นไดสะดวก จึงเปนเกณฑสําคัญในการยอมรับการเปลี่ยนแปลงทั้งใน
รูปของวัตถุธรรมและอวัตถุธรรม 

  4.  การเขากันไดกับวัฒนธรรมที่มีอยู  หากการเปลี่ยนแปลงไมขัดกับกระแส
วัฒนธรรม  วิถีประชา  กฎศีลธรรมเดิมของสังคมแลว การยอมรับยอมเกิดขึ้นไดโดยปรับใหเขากัน
ไดกับวัฒนธรรมเดิม มิฉะนั้นก็จะปฏิเสธ 

 5.  ตนทุนของการเปลี่ยนแปลง  หากเสียคาใชจายมากก็ยอมรับนอยลงไป 
  6.  ผูนําในการเปลี่ยนแปลง  หากผูนําการเปลี่ยนแปลงมียุทธวิธีที่ดี เขาใจชาวบาน 

รูจักวิธีการเสนอการเปลี่ยนแปลง รูจักเนื้อหาของการเปลี่ยนแปลงไดดีพอ ประกอบกับการชํานาญ
ในการใชเทคนิค วิธีการชวนหรือเสนอแนะเพื่อใหเกิดความตองการในการเปลี่ยนแปลง รวมทั้งมี
บุคลิกภาพ ภูมิหลังที่ดี ก็ยอมทําใหการเปลี่ยนแปลงเปนไปไดงายขึ้น 

 
2.4.7  แนวคิดเรื่องการพัฒนาที่สงผลกระทบตอความสัมพันธทางสังคม 

  การพัฒนา ไมวาจะเปนการสรางถนนสายใหม การสรางโรงเรียนขึ้นในชุมชน 
การตั้งกลุมออมทรัพย หรือการมีกระแสไฟฟาเขามาในหมูบาน ลวนแลวแตมีผลกระทบตอระบบ
ความสัมพันธในชุมชนทั้งส้ิน  เสนห  จามริก (2537: 266)   กลาวถึงแนวคิดเรื่องการพัฒนาแบบ
อุตสาหกรรมตามแผนพัฒนาที่ไมเขาใจชุมชนไดกอปญหาใหกับความสัมพันธทางสังคมของคนใน
ชุมชนดังนี้ 

 การจัดรูปที่ดินนับเปนปรากฏการณใหม เปนวิธีการที่ประเทศไทยกําลังนํามาใช 
โดยหนวยงานทางราชการเปนผูดําเนินการ แตแลวจะเปนไปดวยความรูเทาไมถึงการณหรือเพราะ
ผลประโยชนรวมกันก็ตาม ที่สถาบันราชการเองดูจะคอนขางมั่นใจและคลอยตามไปกับประโยชน
และกระแสการจัดรูปฯ แตเราตองพิจารณาในดานผลกระทบอื่น ๆ ที่จะเกิดหลังจัดรูปดวยวาจะมผีล
ตอ แผนวิถีชีวิต เศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม ของชุมชนเดิมหรือไม เพราะชุมชนยอมดํารงความ
เปนตัวตนและพลวัตสรางสรรคของตนเอง แตแลวเมื่อภายหลังการจัดรูปเสร็จ โดยที่รัฐเขามา
จัดการกับการพัฒนาเศรษฐกิจ คุณคา และวิถีชีวิตของคนสวนใหญ อาจตองกลายเปนเพียงมรดก
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หรือเครื่องมือของกลุมคนสวนนอยในรูปของการพัฒนาเมือง ความกาวหนาของเมือง แตทวา
ยังผลใหเกิดความไรความสมดุลในแผนวิถีชีวิต ความเปนอยู เศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม 
โดยเฉพาะในสัมพันธภาพทางสังคม ขนมธรรมเนียมประเพณี ตลอดจนสิ่งแวดลอม เพราะที่สําคัญ
เหนือส่ิงอื่นใดก็คือ สังคมชุมชนเดิม วัฒนธรรมกระแสหลัก ซ่ึงเคยยึดอยูในหลักความสัมพันธฉันท
เครือญาติ ก็ตองโนมเอียงไปสูสังคมแบบใหม แบบสังคมในเมือง  ที่ตางคนตางอยู ไมสนใจกันและ
กัน โดยถนนและสิ่งสาธารณูปโภคที่จะสรางใหมในโครงการ มีผลกระทบตอวิถีชีวิตของคนใน
ชุมชนหรือไม โดยนําทฤษฎีระบบสังคมชุมชนมาใช 
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บทท่ี  3 

 
ความเปนมา  หลักการ  

 
และสภาพปญหาในการจัดรูปท่ีดินเพื่อพฒันาเมือง 

 
ในบทนี้จะเปนรายละเอียดประวัติ ความเปนมาของการจัดรูปที่ดิน แนวความคิดหลักของ

การจัดรูปที่ดิน รวมทั้งขั้นตอนการดําเนินงานจัดรูปที่ดิน ประเภทขององคกรที่จะทําการจัดรูปที่ดิน 
ขอดี – ขอเสีย ปญหา และอุปสรรค ของการจัดรูปที่ดิน จากประเทศที่มีพัฒนาการและ
ประสบการณในการจัดรูปที่ดินมากอน เชน เยอรมัน ญี่ปุน ออสเตรเลีย เกาหลี บังคลาเทศ เปนตน 

 

3.1   ความเปนมาของแนวคิดการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมือง 
 
แนวคิดเรื่องการจัดรูปที่ดินนั้นเริ่มมีขึ้นตั้งแตชวงศตวรรษที่ 18 เพื่อนํามาใชกับการพัฒนา

พื้นที่เกษตรกรรม  โดยมุงหมายใหเกิดความเปนระเบียบของการใชที่ดินในระบบศักดินาสวามิภักดิ์ 
และเพิกถอนพื้นที่ซ่ึงเปนทองทุงสาธารณะ  (Rainer Muller – Jokel, 1997: 44) ตอมา เทคนิค
ดังกลาวไดถูกนํามาใชเพื่อพัฒนาพื้นที่เมืองและถูกนํามาบัญญัติเปนกฎหมายขึ้นใชครั้งแรกในเมือง  
Frankfurt am Main  ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมัน โดยไดมีการออกกฎหมาย  “Act of 
Concerning the Land Readjustment in Frankfurt A.M.”   หรือท่ีรูจักกันในนามของ “Lex Adickes” 
ขึ้นใชบังคับในป  ค.ศ.  1902  หลังจากนั้นแนวคิดดังกลาวก็ไดแพรหลายไปยังประเทศญี่ปุน 
สาธารณรัฐประชาชนจีนไตหวัน เกาหลีใต และอีกหลายประเทศในเวลาตอมา 

สําหรับประเทศไทย แนวคิดเรื่องการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองไดเริ่มกอตัวขึ้นในชวง 
พ.ศ.2530 – 2534 ระหวางการใชแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่  6  โดยแสดงออก
จากความพยายามที่จะประสานการลงทุนในระบบ บริการพื้นฐานเขากับมาตรการทางผังเมือง 
เพื่อใหการเจริญเติบโตของเมืองและการใชที่ดินมีประสิทธิภาพมากขึ้น รวมถึงการสนับสนุนใหมี
การลงทุนจากองคกรทองถ่ินและภาคเอกชนใหมากขึ้นเพื่อเปนการแบงเบาภาระของรัฐ แตอยางไร
ก็ดี แนวคิดเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองไดถูกกําหนดไวอยางเปนรูปธรรมในแผนพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่  7  (พ.ศ. 2535 – 2539)    ดังที่แสดงไวสวนของแนวทางการ
พัฒนาภาคมหานครและเขตเศรษฐกิจใหมที่อนุญาตใหมีการพิจารณาออกกฎหมายใหม เพื่อใชเปน
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เครื่องมือในการบริหารพัฒนาเมืองในหัวขอดังกลาวไดรวมกฎหมายเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินและ
การบูรณะปรับปรุงฟนฟูเมืองเอาไวดวย 

แนวคิดดังกลาวถูกนํามาปฏิบัติครั้งแรกตามมติคณะรัฐมนตรีมีมติเมื่อวันที่  12  กรกฎาคม  
พ.ศ.  2531  ส่ังการใหกระทรวงมหาดไทยเปนหนวยงานกลางเพื่อประสานความรวมมือระหวาง
ภาครัฐบาลและภาคธุรกิจเอกชน ในการรวมลงทุนพัฒนาระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่
จํ า เปนต อการพัฒนาที่ อ ยู อ าศั ย  และได ส่ั งการใหส วนราชการที่ เ กี่ ย วข อ งในสั งกั ด
กระทรวงมหาดไทยเรงรัดดําเนินการในสวนที่รับผิดชอบ(ศักดา  ทองอุทัยศรี,  1.) และตอมารัฐบาล
ญี่ปุนไดใหความชวยเหลือทางวิชาการในโครงการนําเทคโนโลยีสมัยใหมเขามาใชในการวางผัง
เมืองทั้งแกประชาชนทั่วไปและในระดับประเทศอีกหลายครั้ง จนกระทั่ง คณะรัฐมนตรีไดมีมติเมื่อ
วันที่  3  มีนาคม  พ.ศ.  2535  อนุมัติใหสํานักผังเมือง กระทรวงมหาดไทย เปนหนวยงานหลักใน
การรับผิดชอบดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินในเมือง ภายใตการกํากับดูแลของคณะกรรมการจัดรูป
ที่ดินในเมืองซ่ึงมีปลัดกระทรวงมหาดไทยเปนประธาน และไดมีการจัดทํารางพระราชบัญญัติจัด
รูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่  พ.ศ.  2547  เพื่อออกเปนกฎหมายบังคับใชอยางเปนรูปธรรมตอไป 
 

3.2  ความหมายของการจัดรูปท่ีดินเพื่อพฒันาเมือง 
 

สํานักงานจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองและโครงการเมืองใหม   กรมการผังเมือง  
กระทรวงมหาดไทย  ไดใหความหมายของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองวาหมายถึง  การนําที่ดิน
หลาย ๆ แปลงมารวมกัน  เพื่อจัดเปนรูปขึ้นใหมใหมีระเบียบและสวยงาม  มีระบบสาธารณูปโภค  
สาธารณูปการ  และบริการสาธารณะตาง ๆ  ที่ไดมาตรฐานอยางครบถวนและเพียงพอ   การจัดรูป
ที่ดินจะสามารถดําเนินการไดก็ดวยความรวมมือของเจาของที่ดิน  โดยทางภาครัฐจะเปนผูใหการ
สนับสนุนคือเปนการประสานความรวมมือระหวางโดยภาครัฐและเอกชน 
             จากความหมายขางตน  แสดงใหเห็นถึงหลักการและแนวคิดพื้นฐานที่สําคัญของการจัดรูป
ที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองดังนี้ 
                            1. เปนรูปแบบหนึ่งของการพัฒนาดวยวิธีการทางผังเมือง  โดยการนําที่ดินหลาย 
ๆ แปลงมารวมกันและวางผังจัดรูปที่ดินใหมใหสอดคลองกับผังเมือง   พรอมทั้งปรับปรุงหรือ
จัดสรางโครงสรางพื้นฐาน (เมื่อเสร็จสิ้นจึงกระจายคืนใหกับเจาของที่ดิน) 
                             2. เปนการพัฒนาพื้นท่ีซ่ึงยังคงไวซ่ึงกรรมสิทธในทรัพยสินของเจาของที่ดินเดิม  
เนื่องจากเปนเพียงการนําแปลงที่ดินมาจัดรูปใหมเทานั้น  คือเปนลักษณะสําคัญประการหนึ่งที่
แตกตางไปจากเวนคืนที่ดิน 
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                               3.  มีการรวมรับภาระและกระจายผลตอบแทนอยางเปนธรรม  โดยในการ
ดําเนินการเจาของที่ดินแตละรายจะตองเสียสละที่ดินของตนเพื่อใชในการจัดทําโครงสรางพื้นฐาน
ซ่ึงตองมีสัดสวนที่เทาเทียมกันทุกราย  แตหากมีกรณีที่ไมสามารถดําเนินการไดก็ตองมีการจาย
คาชดเชยใหแกผูเสียประโยชนดวย 
                              4. เปนการดําเนินการที่เปนการมีสวนรวมและความเห็นชอบของเจาของที่ดิน
สวนใหญในโครงการ    ผูมีอํานาจดําเนินการอาจแบงไดเปนสองสวนคือเอกชนเจาของที่ดินที่
รวมตัวกัน  หรือหนวยงานภาครัฐที่มีหนาที่เกี่ยวของโดยความรวมมือกันของเอกชนเอง  หรือ
เอกชนกับรัฐ 
 

3.2.1  ขั้นตอนของการดําเนินการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมือง 
               ในทางปฏิบัติการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองมีขั้นตอนและรายละเอียดที่คอนขาง
ซับซอน   งานวิจัยช้ินนี้จึงหยิบยกถึงเฉพาะสวนที่เปนขั้นตอนสําคัญมาศึกษา 
            R.W. Archer   กําหนดใหการจัดรูปที่ดินมี  12  ขั้นตอน  คือ 

         1)  กําหนดกลุมเจาของที่ดินที่เขารวมกันเพื่อกําหนดเปนพื้นที่จัดทําโครงการ      
         2)  คํานวณและประเมินราคาที่ดินที่เจาของที่ดินแตละแปลงถือครองอยู 

                 3)  กําหนดรางของแผนการดําเนินโครงการ เพื่อกอสราง การเงิน และจัดสรรพื้นที่
สาธารณะประโยชน เชน ถนน สาธารณูปโภค เพื่อเสนอตอสาธารณชน 

         4)  ตรวจสอบและปรับปรุงแผน โครงการฉบับรางกับขอกําหนดหรือเงื่อนไขของ
หนวยงานรัฐที่เกี่ยวของ จนไดแผนโครงการขั้นสุดทายและประกาศตอสาธารณะ 

         5)  ดาํเนินการกอสรางตามรูปแบบที่กําหนดไว 
                 6) รวบรวม หรือบังคับเพื่อใหไดมาซึ่งที่ดินในพื้นที่โครงการที่กําหนดไว 
                        7)  หาเงินกูระยะสั้นเพื่อใชเปนทุนในการดําเนินโครงการ 
                        8) ใหผูกอสรางเขาดําเนินการในพื้นที่ 
                        9)   ดําเนินการทางกายภาพและทางกฎหมายในพื้นที่สวนยอยตาง ๆ เพื่อจัดสราง
ใหเปนถนน สวนสาธารณะ และอาคารตาง ๆ 
                       10)  ขายพ้ืนที่ซ่ึงถูกกําหนดไวที่นํามาเปนพื้นที่จัดหาประโยชน เพื่อนํามาใชเปน
คาใชจายและจายคืนเงินกู 
                      11)  แบงพื้นที่สวนอื่น ๆ ใหแกเจาของที่ดินเดิม 
                      12)  จัดแบงเงินสวนที่เหลืออยูในอัตราที่ยุติธรรมใหแกเจาของที่ดินแตละคน 
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 การจัดรูปที่ดินและปรับปรุงพื้นฟูเมืองตามขอกําหนดของ   สํานักผังเมือง  
กรุงเทพมหานคร  กําหนดใหมี 4 ขั้นตอนใหญๆ คือ 

         1. ขั้นตอนการเตรียมโครงการ มีขั้นตอนที่สําคัญ คือ การกําหนดขอบเขตและ
สํารวจพื้นที่ศึกษาเบื้องตน การจัดทําผังแนวความคิด  การเสนอรายละเอียดและสอบถามความเห็น
ในการเขารวมโครงการจากตอเจาของที่ดิน          
   2 . ขั้นตอนการวางผังและแผนการดําเนินงาน มีขั้นตอนที่สําคัญ คือ สํารวจพื้นที่
และประเมินราคาอสังหาริมทรัพย การวางผังแมบทโครงการ  การประชุมรับฟงความคิดเห็นของ
เจาของที่ดินและสรุปผังแมบท โครงการเพื่อจัดทํางบ ประมาณคากอสราง 
            3.  ขั้นตอนการกอสราง มีขั้นตอนที่สําคัญ คือ การออกแบบและวางผังการจัดรูป
แปลงที่ดินและการออกเอกสารสิทธิ์ชั่วคราว และโยกยายประชาชนไปยังที่อยูชั่วคราว จากนั้นจึง
เร่ิมการกอสรางระบบสาธารณูปโภคและโครงสรางพื้นฐาน 
            4. ขั้นตอนสุดทาย มีขั้นตอนที่สําคัญ คือการจัดเลขแปลงและรูปที่ดินขั้นสุดทาย 
การรับฟงความคิดเห็นของประชาชน  การจดทะเบียนและทํานิติกรรมสําหรับที่ดินแปลงใหม  การ
ขายพื้นที่จัดหาประโยชน และชําระคาชดเชยอยางเปนธรรม 

 
3.2.2   ประโยชนตอเจาของที่ดิน 

                    1.   เจาของที่ดนิและผูอยูอาศยัยังคงอยูในพืน้ที่เดิม โดยไมตองยายไปทีอ่ื่น 
     2.   แกไขปญหาเรื่องที่ดินตาบอด โดยที่ดนิจะไดรับการพัฒนาออกสูถนนสาย
หลักและรับบริการสาธารณูปโภคที่ดขีึ้น 
                     3.   สภาพแวดลอมของที่อยูอาศัยดีขึ้น 
                             4.   ราคาที่ดินหลังการจัดรูปพัฒนามีมูลคาสูงขึ้น 
                              5.   เกิดความเปนธรรมในสังคมที่ทุกคนไดรับประโยชนโดยเสมอภาคและ
ยุติธรรม               
                              6.   แกปญหาการกวานซื้อที่ดินเพื่อเก็งกําไร 
                              7.    ลดปญหาการระดมทุนจาํนวนมาก 
                              8.    ทําใหเกดิความมั่นคงในการลงทุน และไดผลตอบแทนที่แนนอน 

 
3.2.3    ประโยชนตอภาคราชการ 

1. ประหยัดคาใชจายในการลงทุนจัดบริการพื้นฐานใหแกชุมชน 
2. เพิ่มประสิทธิภาพของการจัดบริการพื้นฐานแกชุมชนใหสูงขึ้น 
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3. ลดปญหาการซ้ําซอนในการจัดบริการขั้นพื้นฐาน 
4. ชวยลดปญหาเรื่องการเก็งกําไร ทําใหราคาที่ดินไมสูงขึ้นอยางรวดเร็ว 
5. ชวยลดปญหาการจราจรเนื่องจากการตัดถนนเพิ่มขึ้น  
6. ชวยลดปญหาน้ําทวม เนื่องจากไดสรางระบบระบายน้ําเพิ่มขึ้น 
7. ชวยลดปญหาดานที่อยูอาศัย 

 
 3.2.4  ประโยชนตอสวนรวม 

   1.  ทําใหเกิดสิ่งแวดลอมที่ดีตอชุมชนทั้งในบริเวณโครงการและชุมชนโดยรอบ 
   2.  ทําใหเกิดการพัฒนาพื้นที่วางในเมืองและลดการขยายตัวตามถนนสายหลัก 
   3.   ทําใหมีพื้นที่เพื่อการนันทนาการ 
   4.   การเพิ่มบริการพื้นฐาน อาทิ ถนน ทางระบายน้ํามีสวนในการชวยลดปญหา

การจราจร และขยายระบบระบายน้ําของชุมชนเมืองโดยสวนรวม 
    5.  เพิ่มชุมชนเมืองที่ไดมาตรฐาน    หากมีการพัฒนาในลักษณะนี้หลาย  ๆ 

โครงการยอมทําใหเมืองนั้นเปนเมืองที่นาอยูอาศัยและทําใหประชากรในเมืองมีคุณภาพชีวิตดีขึ้น 
 นอกจากนี้การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองยังเปนการสงเสริมใหเกิดความเขมแข็ง

ของชุมชนในการรวมตัวกันดําเนินโครงการ  อีกทั้งการที่เจาของที่ดินสวนนอยตองยอมคลอยตาม
ความเห็นของเจาของที่ดินสวนใหญจากการออกเสียงแสดงความเห็นในการประชุมโครงการตาง ๆ 
ยอมเปนจิตสํานึกประชาธิปไตยที่ดีอีกดวย 
 

 3.2.5   ขอเสียและปญหาจากการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมือง 
   โดยทั่วไปแลวการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองยังมีปญหาและขอเสียบางประการคือ 

1. ตองใชเวลาในการดําเนินการมาก ทําใหเจาของที่ดินไมเห็นและลังเลที่จะเขา
รวมโครงการเพราะเปนการกอใหเกิดภาระกับที่ดินของตนและอาจกังวลวาที่ดินของตนจะถูก
เปล่ียนแปลง  กรรมสิทธิ์ผูถือครอง 

2. การจัดรูปที่ดินตองกระทบตอสิทธิในทรัพยสินของเอกชนอยางหลีกเลี่ยง
ไมได ซ่ึงอาจทําใหเกิดการตอตานจากเจาของที่ดินบางรายรวมถึงผูที่เสียประโยชน  

3. ในการจัดรูปที่ดินแตละโครงการตองเสียคาใชจาย หากไมมีการกันสวนที่ดิน
ไวขายเพื่อนําเงินมาชดเชยอ หรือกรณีที่ดินซึ่งสงวนไวขายไมมีผูสนใจซื้อหรือขายไดชาก็จะเกิด
ภาระดอกเบี้ยตามมา 
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4. เนื่องจากกอนการจัดรูปราคาที่ดินแตละแปลงมิไดอยูในระดับราคาเดียวกัน
ทั้งหมด เจาของที่ดินอาจตอรองราคาที่ดินเพื่อใหไดราคาสูงที่สุด อันสงผลใหความรวมมือกันลด
นอยลง เกิดความขัดแยงระหวางเจาของที่ดินจึงยากที่จะกําหนดมาตรฐานการประเมินทรัพยสินที่
แนนอนชัดเจนและยุติธรรมทําใหการดําเนินการลาชาออกไป 

5. การจัดรูปที่ดินสวนใหญจะดําเนินการเฉพาะการพัฒนาใหเปนไปตาม
โครงการเทานั้น มิไดมีแผนหรือขอกําหนดที่สามารถรับมือกับปญหาที่อาจเกิดขึ้นตอไปภายหลัง 
เชน การเก็งกําไรที่ดิน การปลูกสรางสิ่งที่ไมเหมาะสมตอสภาพแวดลอมโครงการ เปนตน 

6. ในบางประเทศที่ไมมีการจัดการผังเมืองที่ดีอาจกอใหเกิดปญหาความเจริญ
เฉพาะพื้นที่ขาดความสอดคลองกับพื้นที่ขางเคียงได และความไมเทาเทียมกันของระบบโครงสราง
พื้นฐาน โดยผลประโยชนจะเกิดขึ้นเฉพาะเจาของที่ดินในโครงการเทานั้น 
 

 3.2.6  บทบาทของภาครัฐตอการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมือง 
 การจัดรูปที่ดินจะมีขึ้นเพื่อสาธารณประโยชนแตบางครั้งการดําเนินการอาจสงผล

กระทบตอสิทธิเสรีภาพของประชาชนทั้งในและนอกเขตพื้นที่โครงการเอกชนโดยลําพังอาจไมมี
อํานาจและเครื่องมือที่จะจัดการกับความขัดแยงบางประการ “รัฐ” จึงจําเปนตองเขามามีบทบาทใน
การดําเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง โดยถือเปนการจัดทําบริการสาธารณะอยางหนึ่งจึง
จําเปนตองศึกษาความสัมพันธและการถายโอนอํานาจรัฐใหแกองคกรซึ่งทําหนาที่ในการจัดรูป
ที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 

 กรอบหนาที่ของรัฐบาลหรือฝายปกครอง คือ  การบริหารราชการแผนดิน กําหนด
นโยบายและวางแผนแนวทางการปกครองประเทศ  สวนหนวยงานราชการทั้งสวนกลาง,สวน
ภูมิภาค และสวนทองถ่ินมีหนาที่ปฏิบัติตามนโยบายในการจัดทําบริการสาธารณะเพื่อสนองความ
ตองการสวนรวมของประชาชน ดวยโครงสรางอํานาจตามแนวดิ่งการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง
เปนภาระหนาที่ของฝายปกครองดวยเชนกัน 

 ในการดําเนินการปกครองตองใชวิธีการอันอยูภายใตกฎหมายฉบับเดียวกับเอกชน 
ยอมทําใหฝายปกครองไมอาจจัดทําบริการสาธารณะอยางสะดวกรวดเร็วและมีประสิทธิภาพ หาก
ถือวาการจัดทําบริการสาธารณะเปนการดําเนินการเพื่อสาธารณประโยชน  ฝายปกครองอาจมี
ความชอบธรรมพอ “หลักอํานาจพิเศษของฝายปกครอง”  

 หลักอํานาจพิเศษของฝายปกครองอนุญาตใหรัฐบาลบริหารงานเบ็ดเสร็จไดหลาย
ประการ เชน การมีอํานาจออกคําสั่งทางปกครองหรือนิติกรรมทางปกครอง มีอํานาจในการเวนคืน
ทรัพยสินของเอกชนมีสิทธิพิเศษในการยกเวนภาษีอากรในบางกรณี  มีอํานาจเขาไปใชทรัพยสิน
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ของเอกชนไดโดยไมจําเปนตองไดรับความยินยอม หรือการมีอํานาจบังคับการใหเปนไปตาม
กฎหมายหรือคําสั่งไดทันทีโดยไมตองขออํานาจจากศาล เปนตน 

 นอกจากอํานาจดังกลาวดํารงอยูกับฝายปกครอง ในทางกรณีเอกชนก็อาจไดรับ
หรือมีอํานาจพิเศษของฝายปกครองได เชน การเวนคืนโดยเอกชนเพื่อจัดทํากิจกรรมโดยมี
วัตถุประสงคเพื่อประโยชนสาธารณะ เปนตน 

 สําหรับของประเทศไทยก็ยอมรับและไดนําหลักอํานาจพิเศษของฝายปกครองมา
ใชดวยเชนกัน  โดยมีการเสนอเคาโครงกฎหมายจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองตอคณะกรรมการจัดรูป
ที่ดินในเมืองตอที่ประชุมคณะกรรมการฯ คร้ังที่ 1 ธันวาคม 2535 โดยท่ีประชุมมีมติเห็นชอบเคา
โครงกฎหมายและอนุมัติใหจัดจางที่ปรึกษายกรางกฎหมายดังกลาว มีผลทําให รางพระราชบัญญัติ
จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ 2547 ไดถูกประกาศใชเปนกฎหมายในเวลาตอมา  เพื่อใหการจัดรูป
ที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองสําเร็จลุลวงไดโดยสะดวกรวดเร็ว จาํเปนอยางยิ่งที่ตองใชกฎหมายและอํานาจ
รัฐเปนเครื่องมือสนับสนุนในการดําเนินการ ทั้งนี้เนื่องจากการอาศัยความรวมมือของเจาของที่ดิน
แตเพียงอยางเดียวยอมกอปญหาในหลายประการ เชน ปญหาเรื่องความไมยินยอมพรอมใจของ
เจาของที่ดินบางแปลง ปญหาเรื่องคาภาษีในการจดทะเบยีนสิทธิและนิติกรรม เปนตน อยางไรก็
ตาม ยังตองมีการศึกษาและพัฒนาหลักการ วิธีการและรูปแบบการดําเนินการที่สามารถลดความ
ขัดแยงทางสังคมใหเหลือนอยที่สุด 

 

3.3  ความเปนมาวิวัฒนาการ ปญหาและอุปสรรคของการจัดรูปท่ีดินในตางประเทศ 
 
หลักจากมีการจัดรูปที่ดินครั้งแรกในประเทศเยอรมันประมาณคริสตศตวรรษที่ 18  

แนวคิดดังกลาวไดถูกนํามาใชและประสบความสําเร็จอยางมากในประเทศญี่ปุน และขยายไปสู
ประเทศเกาหลีและไตหวันในชวงสงครามโลกครั้งที่สอง  ปจจุบันแนวคิดเรื่องการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาเมืองนี้ไดถูกนําไปใชหรืออยูระหวางการทดลองใชในหลายประเทศทั่วโลก  เชน  ประเทศ
ไทย    มาเลเซีย  ฟลิปปนส  อินโดนีเซีย สวีเดน  เนเธอแลนด  และออสเตรเลีย  เปนตน 

แมในสาระสําคัญของวิธีการดําเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในแตละประเทศจะมี
ลักษณะใกลเคียงกัน แตดวยปจจัยตาง  ๆ ทั้งดานประวัติศาสตร  สภาพสังคม  เศรษฐกิจและ
กฎหมาย ทําใหการจัดรูปที่ดินในแตละประเทศมีรายละเอียดปลีกยอยของวิธีดําเนินการ และเนื้อหา
ของกฎหมายที่แตกตางกันออกไป งานวิจัยช้ินนี้จะศึกษากรณีตัวอยาง ประกาศสหพันธสาธารณรัฐ
เยอรมัน ญี่ปุน สาธารณรัฐประชาชนจีน ไตหวัน ออสเตรเลีย เกาหลี และบังคลาเทศ ตามลําดับ 
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 3.3.1  ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมัน 
 3.3.1.1  ความเปนมาและวิวัฒนาการของการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองใน

ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมัน 
  การจัดรูปที่ดินไดถูกนํามาใชเพื่อพัฒนาพื้นที่เกษตรกรรมตั้งแตชวง

คริสตศตวรรษที่  18  โดยมุงหมายใหเกิดความเปนระเบียบของการใชที่ดินในระบบศักดินา
สวามิภักดิ์  และเพิกถอนพื้นที่ซ่ึงเปนทองทุงสาธารณะ จนกระทั่ง Franz  Adickes    ซ่ึงดํารง
ตําแหนงนายกเทศมนตรีนครแฟรงเฟรด    ในชวงป  1890 – 1912    ไดรวมมือกับ  Gusty  Lube  ซ่ึง
เปนผูอํานวยการสํานักการสํารวจของเทศบาล  (The  Head of the Municipal Survey Office)  นํา
แนวคิดของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองมาใช โดยในชวงแรกเปนโดยขอความรวมมือตามความ
สมัครใจของเจาของท่ีดินตอมากฎหมาย  “ Act  of Concerning the Land Readjustment in 
Frabnkfurt A.M.”   ถูกกําหนดขึ้นใชบังคับเฉพาะในเมือง  Frankfurt  หลังจากนั้นก็เปนที่รูจักและ
ถูกนําไปใชในเมืองตาง  ๆ  ของประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมันในชื่อของ  Lex Adickes หรือ  
Adickes   Act  ซ่ึงถือไดวาเปนกฎหมายเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองฉบับแรกของโลก 

  กฎหมายฉบับดังกลาวมีทั้งส้ิน  58  มาตรา   มีวัตถุประสงคเพื่อแกปญหา
การขาดแคลนที่อยูอาศัยเนื่องจากการอพยพยายเขาเมืองของประชาชนตามความเจริญทางดาน
อุตสาหกรรม โดยมีสาระสําคัญคือ 

- เจาของที่ดินตองสละที่ดินจํานวนรอยละ  30* ใหแกรัฐโดยไมไดรับ
คาตอบแทน เพื่อใชในการสรางถนน  สวนสาธารณะ และโครงสรางพื้นฐานอื่น  ๆ  แตหากมีการใช
ที่ดินเกินกวาที่กําหนดรัฐจะตองเสียคาตอบแทนใหแกเจาของที่ดิน 

- ภายหลังการจัดรูปเจาของที่ดินไดรับที่ดินคืนตามสวน และหากมีการ
ร้ือถอนสิ่งปลูกสรางไปก็จะไดรับคาทดแทน 

- อํานาจในการดําเนินการขึ้นอยูกับคณะกรรมการจัดรูปที่ดินซึ่งเปน
องคกรอิสระ 

- มีการกําหนดใหตองมีผังการกอสรางกอนการจัดรูปที่ดินซึ่งอาจ
แกไขไดในระหวางการจัดรูปที่ดิน 
 
 

                                                           
 * ตอมาในการแกกฎหมายฉบับนี้ในป  ค.ศ.1907 ไดแกไขเปน รอยละ 35 ในกรณีที่องคกรปกครองสวน
ทองถิ่นเปนผูจัดทําโครงการ และรอยละ 40 ในกรณีที่เจาของที่ดินเปนผูจัดทําโครงการ 
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  ภายหลังสงครามโลกครั้งที่  2  ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมันเปน
ฝายพายแพสงครามและบานเมืองไดรับความเสียหายอยางหนัก ในระหวางป  ค.ศ.  1948  -  1950  
จึงไดมีการออกกฎหมาย  Reconstruction  Laws  (Aufbaugesetze  der  Lander)  ซ่ึงใชหลักการจัด
รูปที่ดินเปนเครื่องมืออยางหนึ่งในการดําเนินการ 

  หลังจากนั้นไดมีการออกกฎหมายที่ เกี่ ยวของกับการจัดรูปที่ดิน            
เพื่อพัฒนาเมืองขึ้นอีกหลายฉบับดวยกันไดแก The Federal Building Law (Bundesbaugesetz  -  
Bbaug) ในป ค.ศ.1960 และ  The Urban  Renewal  and Town Development Act  (stadtebau -
fordeungsgeselz  -  StBauFG)  ในป ค.ศ.  1971 

  ป  ค.ศ.  1986  ไดมีการประกาศใชประมวลกฎหมายอาคาร หรือ The 
Building Law Code (Baugesetzuch  -  Bau  GB)   โดยเปนกฎหมายที่รวมเอา  The Federal 
Building Law และ  The Urban  Renewal and Town Development Act  เขาไวดวยกัน กฎหมาย
ฉบับนี้ไดมีการแกไขในป  ค.ศ.  1998  โดยเพิ่มเติมเรื่องการชดเชยดานสิ่งแวดลอมและระบบ
นิเวศวิทยาในแผนการพัฒนาเมือง 

 
 3.3.1.2   องคกรท่ีเก่ียวของกับการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองในประเทศสหพันธ

สาธารณรัฐเยอรมัน 
  องคกรที่เกี่ยวของกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองที่สําคัญไดแก  

1. องคกรท่ีเกิดจากการรวมตัวกันของเจาของท่ีดิน 
 เจาของที่ดินสามารถรวมตัวกันเพื่อดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินไดโดย

ความสมัครใจในรูปแบบของ  Private Land Readjustment  แตเนื่องจากตองอาศัยความสมัครใจ
ของเจาของที่ดินทั้งหมดในบริเวณที่จะจัดรูปที่ดิน ดังนั้นการจัดรูปที่ดินในรูปแบบนี้สวนใหญจึง
เปนโครงการที่มีจํานวนเจาของที่ดินนอยและมีการแบงปนผลประโยชนกันไดอยางเหมาะสม 

2. องคกรปกครองสวนทองถิ่น 
 องคกรปกครองสวนทองถ่ินของสหพันธสาธารณรัฐเยอรมันมีอํานาจ

ดําเนินโครงการการจัดรูปที่ดินในรูปแบบของ  Public  Land  Readjustment โดยการจัดรูปที่ดินใน
รูปแบบนี้องคกรปกครองสวนทองถ่ินสามารถดําเนินการไดโดยไมตองขอความเห็นชอบจาก
เจาของที่ดินกอนซึ่งแตกตางจากการจัดรูปที่ดินโดยเจาของที่ดิน  ในการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง
แตละคร้ังจะตองเปนการดําเนินการในรูปแบบของ Private  Land  Readjustment หรือ Public Land   
Readjustment  อยางใดอยางหนึ่งเทานั้น 
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3. คณะกรรมการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมือง  
       เปนองคกรที่มีบทบาทมากที่สุดในการจัดรูปที่ดินของสหพันธ

สาธารณรัฐเยอรมันประกอบไปดวยคณะกรรมการรวม  5  คน  ซ่ึงเปนนักกฎหมาย  1  คน ผูรังวัด
และสํารวจ   1  คน  ผูประเมินราคาที่ดิน  1  คน  และสมาชิกสภาทองถ่ิน  2  คน  มีหนาที่สําคัญคือ 
การพิจารณาตัดสินปญหาตาง  ๆ เกี่ยวกับการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินซึ่งเจาหนาที่จัดรูปที่ดิน
ของทองถ่ินหรือเจาของที่ดินเสนอขึ้นมา 

 
 3.3.1.3  ขั้นตอนการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองของประเทศสหพันธสาธารณรัฐ

เยอรมัน 
      การพัฒนาเมืองในสหพันธสาธารณรัฐเยอรมันมี ขั้นตอนสําคัญคือ การ

วางผังเมือง การจัดการที่ดิน และการกอสรางโครงการพื้นฐานของเมือง โดยการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาเมืองเปนเพียงสวนหนึ่งในขั้นตอนของการจัดการที่ดิน ซ่ึงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองมี
ขั้นตอนการดําเนินงานที่สําคัญคือ 

1. สภาสวนทองถิ่นมีคําสั่งใหจัดรูปท่ีดิน 
  โครงการจัดรูปที่ดินจะเริ่มตนเมื่อสภาขององคกรปกครองสวน

ทองถ่ินมีคําสั่งใหจัดรูปที่ดินในบริเวณใดบริเวณหนึ่งสภามีอํานาจอยางอิสระในการตัดสินใจโดย
คํานึงถึงความเหมาะสมและกฎระเบียบตาง  ๆ ของแตละทองถ่ิน 

  อยางไรก็ดี อํานาจของสภาสวนทองถ่ินจะออกเพียงการมีคําสั่งใหจัด
รูปที่ดินในบริเวณที่กําหนดเทานั้นในทางปฏิบัติคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองจะทํา
หนาที่พิจารณาปญหาเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินดวยตนเอง 

2. การจัดทําผังและแผนการดําเนินโครงการและประกาศตอสาธารณชน 
  แมการจัดรูปที่ดินจะสามารถดําเนินการไดโดยไมตองอาศัยความ

ยินยอมจากเจาของที่ดิน แตเมื่อมีคําสั่งใหมีการจัดรูปที่ดินแลวก็จะตองมีการจัดทําผังพื้นที่โครงการ 
แผนการดําเนินงาน ลักษณะของการพัฒนา รวมถึงสิทธิตาง  ๆ ของเจาของที่ดินหรือผูมีสิทธิพิเศษ
อ่ืน  ๆ เพื่อประกาศตอสาธารณชนดวย และเมื่อมีการประกาศเพื่อบังคับใชผังโครงการแลวเจาของ
ที่ดินจะถูกหามและระงับการพัฒนาพื้นที่ไวช่ัวคราว โดยเจาของที่ดินที่ไดรับผลกระทบสามารถ
อุทธรณตอศาลได 

 อยางไรก็ตามแผนการดําเนินงานและผังโครงการนั้น แมยังไมถูก
ประกาศใชอยางเปนทางการก็อาจมีการเริ่มดําเนินการจัดรูปที่ดินได แตอยางนอยท่ีสุดจะตองถูก
ประกาศใชกอนการจัดรูปที่ดินขั้นตอนสุดทาย 
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   ในปจจุบัน ถาเจาของที่ดินไมเต็มใจที่จะเขารวมในโครงการจัด
รูปที่ดินรับบาลอาจใชอํานาจบังคับใน 3 รูปแบบ ดังนี้ (Asian Institue of Technoloqy, 1981: 12-18) 

   ก. การบังคับใหมีการจัดรูปท่ีดิน มักใชกับพื้นที่เขตชานเมืองโดย
จะใชเวลาประมาณ 1-2 ป สําหรับการจัดรูปที่ดินใหม และใชเวลาอีกประมาณ 2 ป สําหรับการ
จัดสรางบริการสาธารณะตางๆ หลังจากนั้นจะมีการคืนที่ดินพรอมกับบริการสาธารณะที่สรางเสร็จ
เรียบรอยแลวใหแกเจาของที่ดิน และเจาของที่ดินจะตองปลูกสรางอาคารลงบนพื้นที่ภายใน
ระยะเวลา 3 ป ตางจากประเทศญี่ปุนซึ่งไมอนุญาตใหมีการกอสรางตึกตางๆ ภายหลังจากการ
จัดสรางบริการสาธารณะตางๆ เสร็จสิ้นทันที การบังคับจัดรูปที่ดินจะทําโดยรัฐบาลทองถ่ิน และจะ
ไมคํานึงถึงคําแนะนํา, คําทักทวง จากเจาของที่ดิน 

   ข. การบังคับเวนคืนท่ีดิน หรือการบังคับซื้อ มักจะใชกับพื้นที่ 
Promotion urban development หรือเมืองใหมโครงการที่ดําเนินงานโดยวิธีนี้ จะใชเวลานานกวาวิธี
แรก คือ ประมาณ 6 ป และถาเปนที่ดินของเอกชนที่ไมขึ้นอยูกับตลาดที่ดิน เชน ที่ดินใกล ๆ เมือง
บอนน (Bonn) อาจจะใชเวลามากกวา 10 ป อํานาจในการดาํเนินงานจะอยูที่ฝายรัฐบาลในระดับรัฐ
หรือระดับทองถ่ิน หรือหนวยงานทางดานการพัฒนา 
   ค.  การขาย หรือรวมท่ีดิน เพื่อพื้นที่เกษตรกรรมหรือปาไม 
มักจะใชกับพื้นที่ที่ทําการเกษตรกรรม 

  โดยสรุป การจัดรูปที่ดินในเยอรมันสวนใหญจะเปนการบังคับ
ไปใชโดยรัฐบาลทองถ่ิน และไมจาํเปนตองไดรับความเห็นชอบจากเจาของที่ดิน โอกาสที่เจาของ
ที่ดินจะคัดคานหรือโตแยงจึงทําไดนอยมาก อยางไรก็ตาม กฎหมายก็ไดระบุใหเจาของที่ดินไดรับ
คาชดเชยจากความเสียหายและคาธรรมเนียมตามกฎหมาย การจัดรูปที่ดินจึงเปนไปอยางราบรื่น 

   นอกจากนั้น เจาของที่ดินโดยมากจะเฉลี่ยหรือแบงปนตนทุนใน
การจัดทําบริการสาธารณะตางๆ ในรูปเงินสด แตโดยทั่วไปนิยมทําในรูปของการใหที่ดินเพื่อทํา
เปนที่ดินที่สงวนไวเพื่อขาย  เพราะการทอนแปลงที่ดินเขาสูสวนกลางนั้นมีขั้นตอนนอย และการ
ประเมินมูลคาที่ดินนั้นทําไดงายกวาการจายเปนเงินสดซึ่งตองคํานวณออกมาใหถูกตอง  ทั้งนี้การ
ทอนคืนแปลงที่ดินใหสวนกลางเพื่อสรางบริการสาธารณะ และเพื่อขายเปนทุนดําเนินการจะตอง
ไมมากกวา 30% ของมูลคาตลาดของที่ดิน 

   3.   การดําเนินการตามผังโครงการ 
         การดําเนินการตามโครงการเริ่มจากการสํารวจแปลงที่ดินและ

รายละเอียดของพื้นที่ทั้งหมด รวมทั้งประเมินราคาที่ดินในโครงการ เพื่อใชในการออกแบบแปลง
ที่ดินใหมและการกอสรางสาธารณูปโภค สาธารณูปการ  และส่ิงกอสรางอื่น  ๆ ซ่ึงการกอสราง
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เหลานี้แมยังไมมีการประกาศใชผังโครงการก็อาจมีการดําเนินการไปกอนไดหากเจาของที่ดิน
ยินยอม  ทั้งนี้ยังคงตองมีการปรึกษาหารือกันระหวางเจาหนาที่ผูดําเนินการและเจาของที่ดินเพื่อให
สอดคลองกับความตองการของเจาของที่ดิน และอาจมีการแกไขผังโครงการอีกก็ไดหากไดรับ
ความยินยอมจากคณะกรรมการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 

        ในสวนของคาใชจายในการกอสรางระบบโครงสรางพื้นฐานตาง  ๆ 
เชน  ถนน  หรือพื้นที่สีเขียว เจาของที่ดินจะตองเปนผูรับผิดชอบประมาณรอยละ  90   ของ
คาใชจายทั้งหมดแตไมรวมถึงสิ่งปลูกสรางบางอยาง เชน  โรงเรยีน เปนตน 

        การอนุรักษธรรมชาติและสิ่งแวดลอมเปนประเด็นหนึ่งที่สําคัญใน
การดําเนินโครงการ โดยกฎหมายกําหนดใหตองระบุไวในผังโครงการและตองดําเนินงานโดยมี
มาตรการในการปองกันรักษาธรรมชาติและสิ่งแวดลอม รวมถึงแนวทางในการทดแทนธรรมชาติ
ในสวนที่ถูกทําลายไปดวย 

4.   การจัดรูปแปลงท่ีดินขั้นสุดทาย 
       เมื่อดําเนินการกอสรางตาง  ๆ เสร็จสิ้น จะตองมีการรังวัดและประเมิน

ราคาที่ดินอีกครั้ง รวมทั้งคํานวณคาใชจายทั้งหมดเพื่อนํามาประกอบการจัดรูปแปลงที่ดินขั้น
สุดทาย หลังจากนั้นจึงสงมอบที่ดินและเอกสารสิทธิ์ที่ไดแกไขแลวใหแกเจาของที่ดิน และเจาของ
ที่ดินตองชําระคาใชจายในการดําเนินโครงการหรือจําหนายพื้นที่จัดหาประโยชนเพื่อนํามาชดใช
คาใชจายในการดําเนินการตอไป 

  Rainer Muller – Jokel, (1997.P:50-52) ไดอธิบายดําเนินการจัดรูปแปลง
ที่ดินไว 2 วิธีไดแก  

 
  1)  การจัดรูปแปลงที่ดินโดยพิจารณาจากขนาดของที่ดิน  การจัดรูปแปลง

ที่ดินในรูปแบบนี้เปนระบบที่ใชกันมาแตเดิมในสหพันธสาธารณรัฐเยอรมันและเปนวิธีที่ไม
ซับซอน กลาวคือ เจาของที่ดินแตละรายจะตองเสียสละที่ดินในอัตราสวนที่เทากันเพื่อใชกอสราง
ระบบสาธารณูปโภคและขายใหแกบุคคลภายนอกเพื่อเปนทุนในการดําเนินโครงการเมื่อดําเนินการ
จัดรูปที่ดินเสร็จเรียบรอยแลวเจาของที่ดินจะไดรับที่ดินหลังจากหักสวนที่ตนสละไปแลวคืน 

  2)  การจัดรูปแปลงที่ดินโดยพิจารณาจากราคาที่ดิน  โดยการจัดรูปแปลง
ที่ดิน ในรูปแบบนี้จะตองมีการประเมินราคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางทั้งกอนและภายหลังการดําเนิน
โครงการโดยในการจัดรูปแปลงที่ดินใหมจะนําราคาประเมินกอนการจัดรูปที่ดินมาพิจารณาและ
กําหนดเนื้อที่ของที่ดินแปลงใหมตามสัดสวนของราคา 
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 3.3.1.4  ปจจัยท่ีทําใหการจัดรูปท่ีดินในเยอรมันประสบความสําเร็จ 
 1. ระบอบการปกครอง ที่ใหอํานาจแกรัฐบาลกลางและรัฐบาลทองถ่ิน
อยางมากมายในการดําเนินการจัดรูปที่ดินไดตามที่ตองการโดยไมตองรับฟงขอคิดเห็นใด ๆ จาก
ประชาชน 

  2. โครงสรางทางกฎหมายเอื้ออํานวยเนื่องจาก มีกฎหมายที่ออกมาเพื่อ
รองรับการจัดรูปที่ดินและทําการปรับปรุงแกไขอยางตอเนื่อง ยกตัวอยาง เชน กฎหมาย เกี่ยวกับการ
โยกยายที่ดิน (Law of Land Transfer) เปนตน 

 3. ความรวมมือและการยอมรับจากประชาชน รวมถึงความสนใจอยาง
แทจริงของหนวยงานของรัฐในการที่จะแกไขปญหาทางดานการพัฒนาพื้นที่ ทําใหการจัดรูปที่ดิน
สามารถแกไขปญหาตาง ๆใหแกเยอรมันได เชน ทําใหการพัฒนาเมืองเปนไปอยางมีเปาหมายและ
ถูกทิศทาง ลดปญหาดานตนทุนการจัดหาบริการสาธารณะใหแกพื้นที่ใหม ๆ  

 
3.3.1.5  ปญหาและอุปสรรคในการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองของประเทศสหพันธ

สาธารณรัฐเยอรมัน คือ 
1.  องคกรปกครองสวนทองถ่ินตองรับภาระในเกือบทุกขั้นตอนของการจัด

รูปที่ดินทําใหในระยะหลังมีการถายโอนการดําเนินการบางสวนไปใหบริษัทเอกชนเปน
ผูดําเนินการมากขึ้น เชน ในการจัดทําผังองคการหรือการกอสรางบางประเภท เปนตน 

2.  เจาของที่ดินในโครงการเลือกที่จะสละที่ดินสวนหนึ่งเพื่อลดคาใชจายที่
ตองชําระในการดําเนินการทําใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินตองแบกรับภาระคาบริหารจัดการ  
เพื่อจําหนายที่ดินเหลานั้น 

3.  มีความไมเหมาะสมในการใชมาตรการบางอยางของหนวยงาน 
4.  การประเมินราคาที่ดินไมตรงตามความเปนจริง  กลาวคือ การจายเงิน

ชดเชยคาเวนคืน หรือบังคับซื้อนั้นมักต่ํากวาความเปนจริง 
5. การเรงรีบในการดําเนินงาน 

 
3.3.2     ประเทศญี่ปุน 

 3.3.2.1  ความเปนมาและวิวัฒนาการของการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองใน
ประเทศญี่ปุน   การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในประเทศญี่ปุนมีชื่อเรียกวา  Kukaku – Seiri  มี
จุดเริ่มตนมาจากการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่เกษตรกรรม โดยไดรับอิทธิพลจากกฎหมายของ
เยอรมัน โดยในป ค.ศ. 1872  ไดมีการจัดทําโครงการจัดรูปที่ดินขึ้นเปนครั้งแรก ตอมาจึงไดมีการ
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ตรากฎหมาย  The  Law  Concerning  Land  Readjustment  ขึ้นใชบังคับเมื่อป  ค.ศ.  1897  และตรา
กฎหมาย   The Agricultural Land Consolidation Law ขึ้นใชบังคับในป ค.ศ.  1899  ตามลําดับ 

 อยางไรก็ตาม การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองไดถูกนํามาใชภายหลังพื้นที่เกษตร
เปนเวลาหลายปโดยประเทศญี่ปุนไดตรากฎหมาย   City  Planning   Law  ขึ้นใชบังคับในป  ค.ศ.  
1919  ซ่ึงกฎหมายดังกลาวไดนําเทคนิคการจัดรูปที่ดินมาใช ตอมาเมื่อประเทศญี่ปุนตองประสบกับ
ปญหาแผนดินไหวครั้งใหญในภูมิภาค  Kanto  ในป ค.ศ.  1923  รัฐบาลญี่ปุนจึงไดออกกฎหมาย   
Special  City  Planning  Law  ขึ้นใชบังคับเพื่อจัดรูปที่ดินและปรับปรุงฟนฟูเมืองในบริเวณที่เกิด
แผนดินไหวภายหลังจากสงครามโลกครั้งที่สองสุดลง  สภาพบานเมืองของประเทศญี่ปุนผูเปนฝาย
แพสงครามก็ไดรับความเสียหายอยางมากจึงมีการนํากฎหมาย  Special  City  Planning  Law มาใช
เปนเครื่องมือในการฟนฟูและพัฒนาเมืองอีกครั้ง 

 ในป  ค.ศ.  1954  ประเทศญี่ปุนไดตรากฎหมาย  Land  Readjustment  Law  ขึ้นใช
บังคับ โดยแยกเรื่องการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองออกมาเปนกฎหมายเฉพาะ และในป  ค.ศ.  1968  
มีการแกไขกฎหมาย  City  Planning  Law   อีกครั้งเพื่อใหสอดคลองกับสถานการณของประเทศใน
ขณะนั้น 

 การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองประสบความสําเร็จอยางมากในประเทศญี่ปุน
โครงการจัดรูปที่ดินที่ดําเนินการเสร็จสิ้นแลวและอยูในระหวางการดําเนินการมากกวา  11,200  
โครงการคิดเปนพื้นที่มากกวา  3,800,000  เฮกตาร  หรือประมาณรอยละ  30  ของพื้นที่เมือง
ทั้งหมดในประเทศญี่ปุน( Rainer Muller – Jokel, 2000.)ใหมีคํากลาววาการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา
เมืองเปนแมบทของการวางผังเมืองในประเทศญี่ปุน      
 

 3.3.2.2  องคกรท่ีเก่ียวของกับการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองในประเทศญี่ปุน  
องคกรสําคัญที่เกี่ยวของกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในประเทศญี่ปุน ไดแก กลุมเอกชน
เจาของที่ดิน สมาคมจัดรูปที่ดิน รัฐบาลทองถ่ินระดับอําเภอและเทศบาล หนวยงานดานการบริหาร 
และหนวยงานของรัฐในระดับประเทศ    (Yukihisa Tokunaka, 1997.) มีรายละเอียดดังนี้ 

  1.   องคกรท่ีเกิดจากการรวมกลุมเจาของท่ีดิน  
         เกิดขึ้นจากการที่เจาของที่ดินและผูเชาที่ดินทั้งหมดในบริเวณนั้นมี

ความประสงคและใหความยินยอมรวมกันในการจัดรูปที่ดินและยื่นคําขออนุญาตจัดรูปที่ดิน  
พรอมกับการขอจัดตั้งองคกรนิติบุคคลผานการจดทะเบียนตามกฎหมายจัดรูปที่ดิน โดยดําเนิน
โครงการใดใดขององคกรตองผานความเห็นชอบจากหนวยงานที่เกี่ยวของ โดยทั่วไปองคกรจะ มี
หนาที่สําคัญหลายประการ เชน จัดทําผังโครงการเพื่อเสนอตอเจาของที่ดินและหนวยราชการที่
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เกี่ยวของ การจัดสรางระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการบางอยาง เปนตน โครงการรูปแบบนี้  
เจาของที่ดินเปนผูริเริ่มและเปนผูดําเนินโครงการเองอีกทั้งตองอาศัยความยินยอมทั้งหมดของ
เจาของที่ดินทั้งหมด จึงเปนรูปแบบโครงการที่ดําเนินการนอยที่สุดในประเทศญี่ปุน 
  2.   องคกรท่ีรวมมือเพื่อการจัดรูปท่ีดินหรือสมาคมจัดรูปท่ีดิน   

        สมาชิกขององคกรนี้ประกอบดวยเจาของที่ดินและผูเชาที่ดิน ในเขตที่
จะทําการจัดรูปที่ดินโดยการจัดตั้งจะกระทําไดตอเมื่อไดรับความยินยอมจากสมาชิกอยางนอย  2 
ใน 3 จํานวนสมาชิกองคกรทั้งหมด และตองยื่นคํารองขออนุญาตจัดรูปที่ดินพรอมกับการขอตั้ง
องคกรเชนเดียวกับการจัดรูปที่ดินโดยความรวมมือกันของเจาของที่ดิน สมาคมเหลานี้มีสิทธิพิเศษ
และสามารถใชอํานาจทางมหาชน บางอยางในขอบเขตที่จํากัดไวตามกฎหมาย 

       การดําเนินการของสมาคมในเรื่องสําคัญบางเรื่องจะกระทําไดตอเมื่อ
ไดรับความยินยอมอยางนอย  2  ใน  3  ของจํานวนสมาชิกทั้งหมด เชน การกําหนดผังแปลงที่ดิน
ใหม สําหรับเรื่องที่มีความสําคัญรองลงมา  เชน การแกไขผังโครงการเล็กนอยสามารถดําเนินการ
ไดหากไดมีเสียงสนับสนุนมากกวากึ่งหนึ่งของจํานวนสมาชิกทั้งหมด ทั้งนี้ หากมีจํานวนเจาของ
ที่ดินและผูเชาที่ดินเปนจํานวนมาก ก็อาจมีการจัดตั้งตัวแทนเขามาเพื่อตัดสินใจแทนในเรื่องทั่วไป  
นอกจากนี้อาจมีการวาจางบริษัทที่ปรึกษามาดําเนินโครงการบางสวนดวยก็ได รอยละ 50 ของ
โครงการจัดรูปที่ดินทั้งหมดในประเทศญี่ปุนดําเนินโครงการในรูปแบบนี้ 
      3. หนวยงานรัฐ  หนวยงานของรัฐของประเทศญี่ปุนบางหนวยงานก็มี
อํานาจดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินได เชน องคกรปกครองสวนทองถ่ิน หนวยงานของรัฐบาลกลาง  
องคกรพัฒนาเมือง  (Urban  Development  Corporation  -  UDC.)  องคกรเพื่อการพัฒนาในระดับ
ภาคของประเทศญี่ปุน  (Japan  Regional  Development  Corporation  -JRDC.)  หรือ  องคกร
สาธารณะของทองถ่ิน  (Local  Public  Corporation)  หนวยงานเหลานี้มีสถานะเปนนิติบุคคลตาม
กฎหมายที่จัดตั้งหรือกฎหมายมหาชนทั่วไป (Local  Government  Act , Public Corporation Law)    
มีอํานาจจัดรูปที่ดินไดในบางกรณีตามที่กฎหมายกําหนดไวแมเจาของและผูเชาที่ดินไมยินยอมก็
ตาม  เชน ในกรณีที่พื้นที่นั้นมีความจําเปนตองจัดรูปที่ดินเพื่อประโยชนทางการผังเมือง หรือเมื่อ
เกิดภัยพิบัติตาง  ๆ  เปนตน การดําเนินงานจะตองมีการจัดตั้งคณะกรรมการจัดรูปที่ดินรวมระหวาง
ภาครัฐและเอกชนที่มาจาการเลือกตั้งของเจาของและผู เชาที่ดินเปนจํานวน  2  ใน  3  ของ
คณะกรรมการทั้งหมด สวนที่เหลือเปนผูเชี่ยวชาญหรือผูมีประสบการณในการจัดรูปที่ดินจาก
หนวยงานที่เกี่ยวของ คณะกรรมการจะทําหนาที่พิจารณาแผนการจัดรูปที่ดินและเรื่องสําคัญอื่น  ๆ  
แตอยางไรก็ตามในทางปฏิบัติแลว  การจัดรูปที่ดินโดยที่เจาของและผูเชาที่ดินสวนใหญไมเห็นดวย
ก็เปนสิ่งที่เกิดขึ้นไดยากมาก 
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 นอกจากบทบาทในฐานะของผูดําเนินโครงการแลว หนวยงานของรัฐ
บางสวนยังมีหนาที่ในฐานะเปนองคกรผูควบคุมดูแลการจัดรูปที่ดินอีกดวย โดยองคกรปกครอง
สวนทองถ่ินมีอํานาจหนาที่ดังกลาว  หลายประการ เชน การพิจารณาอนุมัติแผนโครงการในกรณีที่
เปนการจัดรูปที่ดินของเจาของที่ดินหรือสมาคมจัดรูปที่ดิน  การชวยเหลือสนับสนุนดาน
งบประมาณและการกอสรางสาธารณูปโภคและสาธารณูปการบางอยาง  การติดตามตรวจสอบการ
ดําเนินงาน   การเผยแพรความรูเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดิน เปนตน  

  หนวยงานสวนกลางของรัฐบาลกลางจะมีอํานาจหนาที่ควบคุมดูแลการ
จัดรูปที่ดินในหลายประการ เชน การติดตอประสานงานกับองคกรปกครองสวนทองถ่ิน การ
พิจารณาอนุมัติแผนโครงการและใหความชวยเหลือดานงบประมาณ   รวมทั้งการกอสราง
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการบางอยางทั้งในกรณีที่เจาของที่ดิน สมาคม หรือองคกรปกครอง
สวนทองถ่ินเปนผูดําเนินโครงการ  การเผยแพรความรูเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดิน การพิจารณาและ
ตัดสินขอโตแยงเจาของที่ดินกับองคกรจัดรูปที่ดินโดยมีคณะกรรมการผังเมืองและรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงที่ดิน โครงสรางพื้นฐานและขนสง เปนผูพิจารณา เปนตน 

 
ตาราง 3.1 แสดงการจัดรูปท่ีดินขององคกรตาง  ๆ ในประเทศญี่ปุน 

โครงการทั้งหมด โครงการที่แลวเสร็จ โครงการที่อยูระหวาง
ดําเนินการ กฎหมายและหนวยงานที่จัดรูปท่ีดิน 

จํานวน พื้นที่ จํานวน พื้นที่ จํานวน พื้นที่ 
1. โดยกฎหมายผังเมือง 
2. โดยกฎหมายจัดรูปที่ดิน 

2.1 โดยความรวมมือกันของ
เจาของที่ดิน 
2.2 โดยสมาคมจัดรูปที่ดิน 
2.3 โดยหนวยงานรัฐ 

   - องคกรปกครองสวนทองถิ่น 
   - หนวยงานของรัฐบาลกลาง 
   - องคกรพัฒนาเมือง 
   - องคกรเพื่อการพัฒนาในระดับภาค 
   - องคกรสาธารณะของทองถิ่น 

1,183 
10,051 
1,272 

 
5,523 
3,256 
2,706 
321 
193 
18 
18 

49,101 
332,935 
21,496 

 
119,214 
192,225 
131,843 
33,652 
24,304 
1,648 
778 

1,183 
8,024 
1,224 

 
4,498 
2,302 
1,851 
318 
122 

6 
5 

49,101 
257,018 
20,615 

 
91,382 

145,021 
95,778 
33,447 
15,284 

215 
297 

- 
2,057 

48 
 

1,025 
984 
885 

3 
71 
12 
13 

- 
75,915 

880 
 

27,832 
47,203 
36,065 

205 
9,020 
1,433 
480 

รวม 11,234 382,036 9,207 306,119 2057 75,915 
ท่ีมา  :  Hideo Matsuda, “Emerging issues for Japanese urban development and prospective role of land 
readjustment project,” Paper presented at the 10 th International seminar on Land Readjustment & Urban 
Development, Bali, Indonesia, November 2000. 
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 3.3.2.3  ขั้นตอนการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองของประเทศญี่ปุน 
  ระบบการผังเมืองตามกฎหมายของประเทศญี่ปุนประกอบดวย  3  สวน 

ไดแก  การใชที่ดิน   ระบบสาธารณูปโภค และโครงการพัฒนาเมือง โดยโครงการจัดรูปที่ดินถือ
เปนสวนหนึ่งของโครงการพัฒนาเมือง (Tochihiko ito,   2544 ) การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองมีขั้นตอน
การดําเนินงานที่สําคัญดังนี้(Yukihisa Tokunaka, 1997) 

1. การวางผังเมือง 
   เนื่องจากการจัดรูปที่ดินจะตองดําเนินการใหสอดคลองกับผังเมือง

และตองอยูภายใตกฎหมายผังเมืองที่บังคับใชในพื้นที่นั้น ในขั้นตนจึงตองมีการวางผังเมืองในพื้นที่
นั้นกอน และโดยปกติแลวการวางแผนดานโครงสรางพื้นฐานจะถูกกําหนดไปพรอม  ๆ กันกับการ
วางผังเมือง 

2. การจัดทําผังโครงการจัดรูปท่ีดิน 
  หนวยงานที่ทําการจัดรูปที่ดินจะตองระบุรายละเอียดเกี่ยวกับขอบเขต

ของพื้นที่ หนวยงานที่จะดําเนินโครงการ โครงสรางพื้นฐาน การใชประโยชนในพื้นที่ และดาน
การเงิน และนําผังโครงการนั้นไปเสนอตอหนวยงานที่เกี่ยวของตามกฎหมายจากนั้นตองมีการ
ประการศและเปดรับฟงความคิดเห็นจากสาธารณชน  โดยผูมีสวนเกี่ยวของสามารถคัดคาน
ประกาศดังกลาวไดภายในเวลาที่กําหนด โดยคณะกรรมการผังเมือง จะทําหนาที่พิจารณาขอ
เรียกรองดังกลาว และหากผูคัดคานไมพอใจผลการพิจารณาก็สามารถรองทุกขตอไปไดอีกตาม
กฎหมายที่ เกี่ ยวกับการปฏิบัติราชการทางปกครอง  เพื่ อใหหนวยงานระดับสูงของรัฐ 
รัฐมนตรีวาการกระทรวงการกอสรางตลอดจนการรองตอศาลใหดําเนินการตามกฎหมาย 

3. การจัดรูปแปลงท่ีดินใหม 
  การจัดรูปแปลงที่ดินใหมจะตองมีการสํารวจขนาดและสภาพของดิน 

รวมท้ังประเมินราคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางกอนดําเนินโครงการ เพื่อใชเปนฐานในการคํานวณ
ขนาดแปลงที่ดินใหม ที่ดินแตละรายไดรับคืนภายหลังการจัดรูปและนําไปกําหนดเปนแผนผัง
รูปแบบแปลงที่ดินใหมเพื่อเสนอตอเจาของที่ดินตอไป 

4. การออกแบบผังการจัดรูปท่ีดินชั่วคราว 
  ขั้นตอมาคือการนําขนาดและรูปแบบแปลงที่ดินใหมที่ไดมาไป

กําหนดไวในผังการจัดรูปที่ดินชั่วคราว ซ่ึงจะกําหนดรายละเอียดเกี่ยวกับแผนผัง ขนาด  ที่ตั้งของ
ที่ดินแตละแปลงโครงสรางพื้นฐานและสวนอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ ตลอดจนรวมขอหามการใชที่ดินตาม
เวลาและเงื่อนไขที่กําหนด      จากนั้นจึงนําแบบผังนี้เสนอตอหนวยงานที่เกี่ยวของเพื่อพิจารณาและ
แจงไปยังผูถือกรรมสิทธิ์และผูเชาที่ดินตอไป 
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  การจัดรูปที่ดินในประเทศญี่ปุนจะใชระบบ  “การกําหนดแปลงที่ดิน
ใหม” หรือ “ replotting system”   ซ่ึงเปนวิธีการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานของเมืองโดยการแบง
แปลงที่ดินใหมภายหลังการกอสรางระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และดําเนินการจัดรูป
แปลงที่ดินใหมแลว และถือวาในขณะดําเนินการเจาของที่ดินเดิมยังคงกรรมสิทธิ์ถือครองอยู จุดนี้
ตางจาก “ระบบการรวมแปลงที่ดิน”  หรือ  “pooling system”   ซ่ึงจะตองมีการรวมที่ดินของเจาของ
ที่ดินเปนแปลงเดียวกันกอนและเมื่อดําเนินการเสร็จแลวจึงแบงแปลงที่ดินใหม 

5. การกอสรางและการยายท่ีอยูใหม 
  เมื่อผังโครงการผานความเห็นชอบจากหนวยงานและประชาชนที่

เกี่ยวของแลว หนวยงานที่ทําการจัดรูปที่ดินจะเริ่มดําเนินการกอสรางและพัฒนาพื้นที่ไปตาม
แผนงานและรูปแบบผังโครงการ ระหวางดําเนินการเจาของที่ดินบางสวนอาจตองยายที่อยูใหม
ชั่วคราว โดยจะไดรับเงินคาใชจายในการยายที่อยู แตหากเจาของที่ดินไมยินยอมใหยาย  หนวยงาน
ที่เกี่ยวของก็ตองดําเนินการแกไขปญหาดังกลาวเพื่อใหแผนการกอสรางสําเร็จลุลวง 

6. การบังคับใชผังจัดรูปท่ีดิน 
  เมื่อการกอสรางการเสร็จสิ้นขั้นตอนสุดทาย คือ การกําหนดและ

ประกาศผังจัดรูปแปลงที่ดินอีกครั้ง เนื่องจากในระหวางดําเนินการอาจมีการเปลี่ยนหรือมีขอ
แตกตางไปจากผังโครงการเดิมบาง  ทั้งนี้สิทธิของเจาของที่ดินเดิมจะถูกยายและเปลี่ยนแปลงไป
ตามรูปแปลงที่ดินใหม โดยมีการออกโฉนดที่ดินใหมใหแกเจาของที่ดินแตละรายพรอมกับชําระ
มูลคาเพิ่ม – ลด ของที่ดินและโอนที่ไปรับกรรมสิทธิ์ในที่ดินใหม โดยการโอนที่ดินคืนจะไมเสีย
ภาษีในการโอนที่ดินอีก เนื่องจากถือวาสิทธิในความเปนเจาของที่ดินยังคงอยูเชนเดิม จึงไมถือเปน
การโอนที่ดินใหแกกัน แมวาแลวที่ดินที่ไดรับจะไมใชที่ดินในบริเวณเดิมก็ตาม 

 
  3.3.2.4  ปจจัยท่ีทําใหการจัดรูปท่ีดินในญี่ปุนประสบความสําเร็จ 

  1. โครงสรางทางกฎหมาย ที่มีการแกไขเปล่ียนแปลงใหสอดคลองกับ
สภาพและสถานการณของประเทศในแตละชวงเวลา อีกทั้งเปนกฎหมายที่ตราขึ้นจากพื้นฐาน
ประสบการณในอดีต ( Yukihisa Tokunaka, 1997.)  ในญี่ปุนมีพระราชบัญญัติที่ใหแนวทางเพื่อการ
พัฒนาที่ดิน ถึง 27 ฉบับ โดยกฎหมายที่ถือวาเปนแมบทเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดิน คือ Tokyo City 
Word Improvement Ordinance 1888 หลังจากนั้นมีการแกไขเพิ่มเติมและออกกฎหมายผังเมืองมา
บังคับใช คือ พระราชบัญญัติผังเมือง ป 1919 (City Planning Act, 1979) ภายใตกฎหมายผังเมืองนี้
ไดมีการออกกฎหมายปลีกยอยที่ควบคุมการใชที่ดินและอาคาร เชน กฎหมายควบคุมอาคาร 
กฎหมายพื้นที่เกษตรกรรม , กฎหมายควบคุมการใชที่ดินเพื่อจัดทําสวนสาธารณะ  ฯลฯ จนกระทั่ง
ป 1954 ไดมีการออกกฎหมายการจัดรูปที่ดิน (Kukaku-Seiri) คือ ซ่ึงกฎหมายนี้ไดมีการแกไข
ปรับปรุงใหสอดคลองกับขอเท็จจริง และเปนที่ยอมรับของชุมชนใหมากที่สุด 
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 2. ระบบความยุติธรรม และความเทาเทียมกัน ของการประเมินมูลคาที่ดิน
ทั้งกอนและหลังโครงการจัดรูปที่ดิน ทั้งนี้โดยการพิจารณาจากสภาพเงื่อนไขในปจจุบันเปนเกณฑ 

 3. การสนับสนุนจากหนวยงานรัฐบาล ที่สนับสนุนทั้งในดานการเงินการ
ชวยเหลือและใหคําแนะนําแกเอกชน สมาคมการจัดรูปที่ดิน หรือหนวยงานที่เกี่ยวของ 

 4. ระบบกฎหมาย ระบบการประเมินมูลคาที่ดินไดรับการยอมรับจากชุมชน
ตางๆ เพราะชุมชนเหลานั้นพอใจและมั่นใจวาโครงการจัดรูปที่ดินใหผลประโยชนแกพวกเขา 

 5. การใหเงินชวยเหลือสนับสนุนของรัฐจากสวนกลาง รวมทั้งการจัดสรร
เงินกูดอกเบี้ยต่ํา  
 

 3.3.2.5  ปญหาและอุปสรรคในการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองของประเทศญี่ปุน 
  การดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินของประเทศญี่ปุนก็ยังประสบกับปญหา

หลายประการ คือ  (Bijayanand Misra , 2535: 40.) 
1. แมจะมีโครงการทางกฎหมายที่มีประสิทธิภาพปฏิบัติงานควบคุม

การใชที่ดินโดยหนวยงานตาง  ๆ ยังมีขอบกพรอง 
2. เจาของที่ดินที่รํ่ารวยมักใชอิทธิพลบีบบังคับเจาหนาที่ของรัฐทําการ

ยักยายที่ดินแปลงใหมใหไดตําแหนงดีที่สุด 
3. กระบวนการจัดรูปที่ดินของญี่ปุนไมไดกําหนดใหเจาของที่ดิน

กอสรางอาคารลงในพื้นที่ที่ไดรับการพัฒนาแลว ผูที่ไมไดอาศัยอยูบนพื้นที่นั้นก็จะไมกระตือรือรน
ที่จะปลูกสรางอาคารหรือขายแปลงที่ดินสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่สรางไวจึงไมไดถูกใช
งานและเสื่อมสภาพโดยเปลาประโยชน 

4. ขาดมาตรฐานในการกําหนดขนาดของแปลงที่ดินที่ใหญที่สุด และ
ไมสามารถควบคุมการเก็งกําไรจากที่ดิน    
 

 3.3.3  สาธารณรัฐจีนไตหวัน 
 3.3.3.1 ความเปนมาและวิวัฒนาการของการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองใน

สาธารณรัฐจีนไตหวัน 
  การจัดรูปที่ดินในสาธารณรัฐจีนไตหวันไดรับอิทธิพลโดยตรงจากญี่ปุน

ในซึ่งไดเขาครอบครองไตหวันชวงสงคราม (ทัศนะ  สิงหศิลารักษ, 2541.)  ดังนั้นการจัดรูปที่ดิน
ของสาธารณรัฐจีนไตหวันจึงเกิดขึ้นครั้งแรกเพื่อเกษตรกรรม เปนการดําเนินงานขั้นตอนตอเนื่อง
จากโครงการจัดที่ดินใหแกเกษตรกรผูไถคราด  ซ่ึงถือเปนหนึ่งในโครงการปฏิรูปที่ดิน รัฐบาลจีน
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คณะชาตินํามาใชเพื่อปรับปรุงและยกฐานะความเปนอยูของเกษตรกรใหสูงขึ้น โดยมีเปาหมายเพื่อ
ปองกันภัยจากลัทธิคอมมิวนิสตในสมัยนั้น การจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมเกิดขึ้นครั้งแรก ณ เมืองเกา
ซง (Kaohsiung City) ป ค.ศ.1985 และ เมืองซังหัว (Changhua)  และเมืองไทจง  (Taichung)  เมื่อป  
ค.ศ.  1959  โดยมีหลักการที่สําคัญคือ การรวมพื้นที่เกษตรกรรมหลายแปลงใหเปนที่ดินแปลงใหญ
แปลงเดียว แลวจึงจัดสรรพื้นที่ใหเจาของที่ดินเดิมไดรับที่ดินคืนในสัดสวนตามมูลคาที่ดิน โดยรัฐ
และเจาของที่ดินจะรับผิดชอบคาใชจายทั้งหมดรวมกัน (กอบแกว  พลเจริญ,  2533 : 16.) 

  สําหรับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่เมืองในสาธารณรัฐจีนไตหวันหรือ 
Urban Land Consolidation  ถูกใชเปนเครื่องมือในการเรงใหเกิดการพัฒนาพื้นที่เมืองซึ่งเหมาะแกการ
อยูอาศัยและใชดินอยางมีประสิทธิภาพและสอดคลองกับผังเมือง รวมถึงชวยประหยัดงบประมาณใน
การจัดสรางระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ป  ค.ศ.1996 สาธารณรัฐจีนไตหวันมีพื้นที่ใน
โครงการจัดรูปที่ดินที่ดําเนินการแลวเสร็จและอยูในระหวางการดําเนินการรวมทั้งสิ้น  13,630  
เฮกตาร แบงเปนโครงการที่ดําเนินการโดยรัฐจํานวน  9,582  เฮกตาร โดยเจาของที่ดิน  943  เฮกตาร 
อยูในระหวางการดําเนินการโดยรัฐ  2,088  เฮกตาร และโดยเจาของที่ดินจํานวน 1,017  เฮกตาร หรือ
อาจกลาวไดวามีการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองเฉลี่ยปละ  341  เฮกตาร 

  ปจจุบันการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในสาธารณรัฐจีนไตหวันดําเนินการ
ภายใตกฎหมายและมาตรการหลายฉบับ อาทิเชน กฎหมายวาดวยความเสมอภาคในที่ดิน  มาตรการ
บังคับใชสําหรับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง และมาตรการสนับสนุนเจาของที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง  
(Per C.R. Hsieh November 1997.) รวมไปถึงกฎหมายที่ดิน และกฎหมายผังเมือง เปนตน 

 
 3.3.3.2 องคกรท่ีเก่ียวของกับการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองในสาธารณรัฐจีน

ไตหวัน 
  องคการสําคัญที่ เกี่ยวของกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองของ

สาธารณรัฐจีนไตหวัน ไดแก 
  1.  องคกรของรัฐบาลกลางที่ดูแลรับผิดชอบและดําเนินการจัดรูปที่ดินทั้ง

ในระดับประเทศและในระดับจังหวัด โดยมีการตั้งคณะกรรมการจัดรูปที่ดิน   ซ่ึงเปนผูแทนที่มา
จากหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ เชน หนวยงานดานการเงินการคลังของรัฐ หนวยงานเกี่ยวกับการ
จัดการที่ดินของรัฐ องคกรปกครองสวนทองถ่ิน ผูเชี่ยวชาญการจัดรูปที่ดิน เปนตน คณะกรรมการมี
หนาที่ตรวจสอบขอบเขต แผนผัง และแผนการพัฒนาพื้นที่ รวมทั้งเปนตัวกลางในการระงับขอ
พิพาทที่เกี่ยวกับการจัดรูปที่ดิน เปนตน 
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  2.  องคกรปกครองสวนทองถ่ินที่ดูแลรับผิดชอบและดําเนินการจัดรูปที่ดิน 
องคกรเหลานี้มีหนาที่ใน  2 สวน ที่สําคัญคือ หนาที่ในการควบคุมดูแลการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง
ในกรณีที่เปนการจัดรูปที่ดินโดยเจาของที่ดินสวนใหญ และโดยองคกรสมาคมของเจาของที่ดิน 
นอกจากนั้นยังมีอํานาจหนาที่ดําเนินการจัดรูปที่ดินไดในกรณีที่ตองมีการจัดรูปที่ดินโดยรัฐ 

  3.  องคกรที่เกิดจากการรวมตัวกันของเจาของที่ดินเพื่อดําเนินโครงการจัด
รูปที่ดิน โดดําเนินการไดทั้งในรูปแบบสมาคมและไมใชสมาคม 
 

 3.3.3.3  รูปแบบ ขั้นตอนการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองของสาธารณรัฐจีนไตหวัน 
  ในปจจุบันการดําเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในสาธารณรัฐจีน

ไตหวันแบงไดเปน   3  ประเภท ตาม  Equalization of Land Right Act  ซ่ึงเปนกฎหมายแมบทใน
การจัดรูปแบบที่ดิน 

1. การจัดรูปท่ีดินโดยรัฐ 
  การจัดรูปที่ดินประเภทนี้หนวยงานรัฐสามารถดําเนินการไดโดยไม

ตองขอความเห็นชอบจากเจาของที่ดินกอนในบางกรณี เชน เพื่อปองกันสาธารณภัย การสาธารณสุข 
การขนสงสาธารณะ หรือเพื่อการพัฒนาชุมชนใหมในพื้นที่เมือง เปนตน  โดยขั้นตอนเริ่มจาก
หนวยงานที่เกี่ยวของดังกลาวจัดทําแผนการจัดรูปที่ดินและขออนุญาตจากหนวยงานระดับสูงของรัฐ 
จากนั้นจึงนําแผนดังกลาวมาแสดงตอสาธารณชนเปนเวลา  30  วัน โดยหากมีเจาของที่ดินในพื้นที่
โครงการจํานวนเกินกวาครึ่งหนึ่งและมีเนื้อที่รวมกันเกินกวาครึ่งหนึ่งคดัคานโครงการ รัฐบาลกจ็ะตอง
นําโครงการนั้นมาพิจารณาทบทวนใหมอีกครั้ง อยางไรก็ตาม แมรัฐจะมีอํานาจดําเนินโครงการตอไป
ได แตในทางปฏิบัติโครงการที่มีเสียงคัดคานเกินกึ่งหนึ่งมักจะถูกยกเลิกไป 

2. การจัดรูปท่ีดินโดยเจาของท่ีดินสวนใหญ 
  การจัดรูปที่ดินประเภทนี้สามารถดําเนินการไดโดยเจาของที่ดิน

จํานวนเกินกวาครึ่งหนึ่งและมีเนื้อที่รวมกันเกินกวาครึ่งหนึ่งยื่นคําขอตอหนวยงานรัฐที่มีหนาที่
ดําเนินการจัดรูปที่ดินได และเมื่อไดรับการอนุมัติจัดตั้งแลว องคกรนี้จะมีสิทธิพิเศษตาง  ๆ  ในการ
จัดรูปที่ดินในโครงการนั้นโดยภาครัฐไมตองดําเนินการอะไรมากนัก 

3. การจัดรูปท่ีดินโดยองคกรสมาคมของเจาของท่ีดิน 
  เจาของที่ดินจํานวนเกินกวาครึ่งหนึ่งและเปนเจาของมีเนื้อที่รวมกัน

เกินกวาครึ่งหนึ่ง สามารถรวมตัวกันและขออนุญาตจัดตั้งเปนสมาคมเพื่อดําเนินการจัดรูปที่ดิน โดย
รัฐจะใหสิทธิพิเศษและการสนับสนุนบางอยางแกสมาคม เชน ยกเวนคาธรรมเนียมในการรังวัด
หรือออกโฉนดที่ดินใหม ใหการสนับสนุนเกี่ยวกับการกูยืมเงินมาจัดทําโครงการ ใหสิทธิพิเศษ
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เกี่ยวกับการกอสรางบางอยาง เปนตน ทั้งนี้ รัฐจะเปนเพียงผูควบคุมดูแลการดําเนินการของสมาคม
ในกิจการบางอยางที่เห็นวาสําคัญเทานั้น 

   การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในสาธารณรัฐจีนไตหวันมี
ขั้นตอนการดําเนินงานที่สําคัญดังนี้ 

1) คัดเลือกพื้นที่จัดทําโครงการและเสนอขอความเห็นชอบจาก
หนวยงานระดับสูงที่เกี่ยวของ 

2) จัดทํา ผังโครงการเพื่อสนองตอหนวยงานระดับสูงที่
เกี่ยวของและประกาศตอสาธารณะ โดยตองมีเนื้อหาตามที่กําหนดไว เชน ขอบเขตของพื้นที่
โครงการ พื้นที่ของเอกชนและของรัฐ เจาของที่ดิน รายละเอียดของสาธารณูปโภคและพื้นที่ที่ใช
ปลูกสราง อัตราสวนเฉลี่ยภาระของเจาของที่ดิน แผนการเงิน แหลงทุนและการผอนชําระ เปนตน 

3) การสํารวจพื้นที่และประเมินราคาที่ดินในโครงการ โดยตอง
ตรวจสอบขอบเขต สภาพพื้นที่และการใชประโยชนในพื้นที่โครงการใหชัดเจน จากนั้นจึงประเมิน
ราคาที่ดินทั้งกอนและหลังการพัฒนาพื้นที่ โดยคํานึงถึงทําเลที่ตั้ง ระบบการคมนาคม  การ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ฯลฯ 

4) การกอสรางและดําเนินการตามแผนงาน เชน  การกอสราง
ถนน  การยายสิ่งปลูกสราง  การกอสรางสิ่งสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  การจัดทํา
สวนสาธารณะ เปนตน  

5) การจัดรูปและกําหนดแปลงที่ดินใหม และนําเสนอตอ
เจาของที่ดินและตอสาธารณะเปนเวลา  30  วัน โดยเจาของที่ดินสามารถคัดคานการกําหนดแปลง
ที่ดินดังกลาวได 
 

 3.3.3.4 ปจจัยท่ีทําใหการจัดรูปท่ีดินในประเทศไตหวันประสบความสําเร็จ คือ 
โครงสรางทางกฎหมาย กฎหมายที่เกี่ยวกับการจัดรูปที่ดิน  กฎหมายเกี่ยวกับกรรมสิทธ์ิที่ดิน 
ตลอดจนกฎหมายการผังเมือง ลวนแลวแตใหอํานาจแกฝายรัฐบาลในการที่จะดําเนินการจัดรูปที่ดิน
ไดโดยไมตองรับฟงขอคิดเห็นจากประชาชน 
 

 3.3.3.5  ปญหาและอุปสรรคในการจัดรูปท่ีดนิเพื่อพัฒนาเมอืงของสาธารณรัฐจีนไตหวนั 
  1.  เนื่องจากผังเมืองในสาธารณรัฐจีนไตหวันเปนผังเมืองที่เกาและมิได

ปรับปรุงใหสอดคลองกับความเจริญของบานเมืองในปจจุบัน ทําใหการจัดรูปที่ดินตองถูกบังคับให
เปนไปตามผังเมืองที่ลาสมัยนั้น สงผลใหการพัฒนาเมืองไมดีเทาที่ควร 
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  2.  ที่ดินที่ผานการจัดรูปมีราคาสูงขึ้น สงผลใหภาษีที่เรียกเก็บจากเจาของ
ที่ดินสูงขึ้น ประชาชนจึงไมนิยมเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน 

  3.  เนื่องจากการจัดรูปที่ดินใจสาธารณรัฐจีนไตหวัน มีขอกําหนดเกี่ยวกับ
มาตฐานขั้นต่ําบางอยางเอาไว เชน ตองมีโรงเรียนประถมและมัธยม ทําใหเจาของที่ดินตองเสียสละ
ที่ดินเพิ่มขึ้น ในขณะที่ระบบสาธารณูปโภคหรือส่ิงสาธารณประโยชนนั้นอาจมิไดมีขึ้นเพื่อ
ประโยชนของคนในชุมชนนั้น  ๆ แตเพียงกลุมเดียว  

  4.  การจัดแปลงที่ดินใหมโดยการประเมินราคาที่ดินใหมีความเสมอภาค
กันระหวางเจาของที่ดินแตละรายนั้นเปนเรื่องที่ทําไดยากในทางปฏิบัติ 

  5.  เกิดความยุงยากจากการนําที่ดินตามผังเมืองเกาซึ่งมีผูอยูอาศัยคับคั่งมา
จัดรูปใหมภายหลัง 

  6.  เจาของที่ดินตองเสียผลประโยชนไปจํานวนมากจากการตองเสียสละ
ที่ดินของตนประมาณ  45  %  เพื่อใชในการกอสรางระบบสาธารณูปโภคและโครงสรางพื้นฐาน
ตาง  ๆ รวมถึงเพื่อนําไปขายเปนเงินทุนในการจัดรูปที่ดิน 

  7.  นโยบายรัฐในการจัดรูปท่ีดินที่แตกตางกันก็อาจสงผลตอความสําเร็จ
หรือลมเหลวของโครงการจัดรูปที่ดินโดยเฉพาะอยางยิ่งเมื่อดําเนินการผานหนวยงานรัฐ 

  8.  ความผิดพลาดในการประสานงานกันของหนวยงานที่รวมกันพิจารณา
และการดําเนินงานจัดรูปที่ดินอาจเพิ่มอุปสรรคและสงผลใหดําเนินงานลาชา 

  9.  การประชาสัมพันธของหนวยงานที่เกี่ยวของก็ไมประสบความสําเร็จ
มากนัก ทําใหประชาชนบางกลุมที่ขาดความรูความเขาใจ ไมใหความรวมมือและตอตานโครงการ
จัดรูปที่ดิน 

  10.  ขาดเงินลงทุนในโครงการ เนื่องจากเงินที่จะไดกลับมาสวนใหญมา
จากการขายที่ดินบางสวนในโครงการซึ่งตองรอใหจัดการรูปที่ดินเสร็จสิ้นไปบางสวนแลว เงิน
ลงทุนสวนใหญในชวงแรกจึงตองมาจากแหลงเงินกูตาง  ๆ ซ่ึงกอภาระดานดอกเบี้ยตามมาก 

  11.  เกิดอุปสรรคบางประการทําใหไมสามารถขายที่ดินบางสวนที่เคย
สงวนไปทําประโยชน เชน เกิดภาระซบเซาของตลาดอสังหาริมทรัพย หรืออยูในทําเลท่ีไมดีเปนตน 
นอกจากนี้ที่ดินบางสวนก็ไมไดถูกนําไปใชประโยชนอยางเต็มที ่(Shen Li – Jane, 1986: 36-37). 
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3.3.4   ประเทศออสเตรเลีย 
 3.3.4.1  ความเปนมาและวิวัฒนาการของการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองใน

ประเทศออสเตรเลีย 
  การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองหรือ  Land  Pooling  เปนการพัฒนาเมือง

รูปแบบหนึ่งที่ใชกันอยูในออสเตรเลียตะวันตก แนวคิดดังกลาวถูกนํามาใชเปนครั้งแรกใน
พระราชบัญญัติผังเมือง  ค.ศ.  1928 แตการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินกลับเพิ่งเริ่มตนขึ้นจริงครั้ง
แรกในป  ค.ศ. 1951  ณ เขตการปกครอง  Belmount   ในเมือง  Perth  ซ่ึงเปนการพัฒนาพื้นที่ที่ไมมี
ระบบโครงสรางพื้นฐานจํานวน  9  เฮกเตอร  ใหเปนพื้นที่สําหรับการพักอาศัยจํานวน  99  หลังคา
เรือน มีองคกรปกครองสวนทองถ่ินเปนผูดําเนินการ (Ray w. Archer, 1982: 36) จนกระทั่งในป  
ค.ศ.  1976  ไดมีการนําแนวคิดดังกลาวมาบัญญัติเพิ่มเติมในขอบังคับผังเมือง  

  การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในประเทศออสเตรเลียอาจดําเนินการโดย
องคกรปกครองสวนทองถ่ินหรือเอกชนก็ได สวนมากแลวองคกรปกครองสวนทองถ่ินจะจัดรูป
ที่ดินในกรณีที่พื้นที่นั้นมีปญหา เชน แผนการจัดสรรที่ดินแบบเดิมไมสามารถใชไดแลว หรือเปน
พื้นที่ลุมน้ําทวมขังซ่ึงตองการระบบระบายน้ําเปนพิเศษ    หรือเปนการพัฒนาพื้นที่ขนาดเล็กซึ่งถูก
ปดกั้นจากโครงการพัฒนาพื้นที่ขนาดใหญ เปนตน (William A. Doebele, 1982 :12) 

  ทั้งนี้ การจัดรูปที่ดินในออสเตรเลียสวนใหญจะเปนการพัฒนาที่ดินขนาด
เล็กซึ่งอยูในเขตพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมมากกวาเขตที่พักอาศัยจึงทําใหเจาของที่ดินตองการ
เขารวมโครงการไดงายกวา 

 
 3.3.4.2  องคกรท่ีเก่ียวของกับการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองในประเทศออสเตรเลีย 
  1.  องคกรปกครองสวนทองถิ่น 
       ในออสเตรเลียตะวันตกจะมีการกระจายอํานาจทางปกครองใหแก

องคกรปกครองสวนทองถ่ิน โดยในแตละทองถ่ินจะมีคณะรัฐบาลทองถ่ินประมาณ  10  -  12  คน 
ซ่ึงไดรับเลือกตั้งมาจากประชาชนในทองถ่ิน   (Colin R Evans, 2000.) องคกรเหลานี้มีอํานาจหนาที่
ในการจัดสรางและดูแลระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการตาง  ๆ กําหนดเขตพื้นที่ในการ
ประกอบกิจการ   รวมทั้งเปนผูดําเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองดวย 

 2.  คณะกรรมการผังเมือง  
       คณะกรรมการผังเมืองเปนหนวยงานที่ควบคุมดูแลการดําเนิน

โครงการจัดรูปที่ดินขององคกรปกครองสวนทองถ่ิน ทําหนาที่รับพิจารณาอนุมัติผังโครงการจาก
องคกรปกครองสวนทองถ่ินประกอบคํารองเรียนตางๆจากเจาของที่ดิน จากนั้นจะสงเรื่องพิจารณา
และความคิดเห็นไปยังรัฐมนตรีเพื่อส่ังการตอไป 
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  3.  กระทรวงการผังเมือง  
       ประเทศออสเตรเลียแบงพื้นที่การปกครองออกเปนมลรัฐซึ่งมีรัฐบาล

ระดับมลรัฐปกครองกันเอง โดยในสวนของมลรัฐออสเตรเลียตะวันตกนั้นจะมีกระทรวงดานการผัง
เมืองเปนหนวยงานที่ดูแลดานการวางผังเมืองเปนหัวหนาหนวยราชการมีหนาที่ควบคุมดูแลการ
ดําเนินงานในดานตาง  ๆ ของกระทรวงและอนุมัติโครงการสําคัญตาง  ๆ รวมทั้งโครงการจัดรูป
ที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 

  4.  เจาของท่ีดินและบริษัทเอกชน 
       เจาของที่ดินอาจรวมตัวกันเพื่อจัดรูปที่ดินไดในรูปแบบ Private Land 

Pooling  โดยวาจางบริษัทเอกชนเขามาเปนผูดําเนินการ ซ่ึงการจัดรูปที่ดินในรูปแบบนี้สวนมากจะ
เกิดขึ้นในกรณีมีพื้นท่ีโครงการไมมากนัก เนื่องจากตองอาศัยความยินยอมของเจาของที่ดินทุก
รายการในการดําเนินโครงการ 

 
 3.3.4.3  ขั้นตอนการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองของประเทศออสเตรเลีย 

   การดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองขององคกรปกครองสวน
ทองถ่ินในประเทศออสเตรเลียมีขั้นตอนการดําเนินการคือ 

1. การจัดทําผังโครงการ 
 องคกรปกครองสวนทองถ่ินจะเปนผูจัดทําแผนผังและขั้นตอนการ

ดําเนินโครงการที่สอดคลองกับขอกําหนดทางผังเมือง เพื่อนําเสนอตอรัฐมนตรี โดยสาระสําคัญที่
ตองระบุไวในแผนมีหลายประการ เชน แผนที่แสดงสภาพพื้นที่ในบริเวณโครงการ การถือครอง
กรรมสิทธิ์ในที่ดิน วัตถุประสงคและรายละเอียดขั้นตอนในการดําเนินโครงการ จํานวนพื้นที่ซ่ึง
เจาของที่ดินจะไดรับคืน เปนตน ในระหวางการจัดทําผังโครงการ องคกรการปกครองสวนทองถ่ิน
จะตองนํารายละเอียดโครงการมาเผยแพรตอเจาของที่ดินและสาธารณชน เพื่อรับฟงความคิดเห็น 
โดยเจาของที่ดินสามารถจัดทําเอกสารรายละเอียดดานราคา และผลประโยชนที่ตองการไดรับ 
เสนอตอองคกรปกครองสวนทองถ่ินได ( William A. Doebele, 1982 : 11-12)นอกจากนั้นองคกร
ปกครองสวนทองถ่ินยังตองแจงถึงความกาวหนาในการจัดทําผังโครงการใหเจาของที่ดินทราบเปน
ระยะ ๆ อีกดวย 

 การจัดทําผังโครงการจะมีการประเมินราคาที่ดินทั้งหมดในคราวเดยีว 
โดยคําณวนราคาปจจุบันรวมกับราคาคาดการณภายหลังจัดรูป เพื่อนํามากําหนดการจัดสรรแปลง
ที่ดินใหม หากเจาของที่ดินไมพอใจในราคาประเมินที่ดินหรือขนาดของที่ดินใหมที่จะไดรับก็
สามารถอุทธรณตอเจาหนาที่หรือสืบเนื่องถึงการอุทธรณตออนุญาโตตุลาการซึ่งถูกแตงตั้งขึ้นมา 
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กรณีที่เจาของที่ดินไมเห็นดวยกับการดําเนินโครงการ ก็สามารถขายที่ดินใหบุคคลเองหรือเรียก
คาตอบแทนจากการที่โครงการไดขายที่ดินดังกลาวภายหลังจากการจัดรูปที่ดินเสร็จสิ้นแลว  

2. ขอความเห็นชอบในการดําเนินโครงการ 
 องคกรปกครองสวนทองถ่ินตองนําผังโครงการไปประกาศตอ

สาธารณะนําเสนอตอคณะกรรมการผังเมืองและรัฐมนตรีดานการผังเมือง โดยเจาของที่ดินท่ีไมเห็น
ดวยกับโครงการก็สามารถยื่นคําคัดคานโครงการตอคณะกรรมการผังเมืองได ซ่ึงจะพิจารณาขอ
คัดคานและเสนอตอรัฐมนตรีเพื่อประกอบการพิจารณาอนุมัติโครงการตอไป และหากรัฐมนตรี
อนุมัติใหดําเนินโครงการในราชกิจจานุเบกษาแลวก็จะมีผลผูกพันตามกฎหมาย 

3. ดําเนินการจัดรูปท่ีดิน 
 เมื่อได รับการอนุมั ติแลว  องคกรปกครองสวนทองถ่ินจะเขา

ดําเนินการและประสานงานกับหนวยงานที่เกี่ยวของ การจัดรูปที่ดินในประเทศออสเตรเลียจะใช
ระบบการรวมที่ดินใหเปนแปลงเดียว โดยมีรัฐมนตรีการโยธาสาธารณะเปนผูถือกรรมสิทธิ์ไว
ชั่วคราวโดยเงินทุนที่ใชในการดําเนินการจะมาจากเงินกูของธนาคารพาณิชย 

4. สงมอบที่ดินคนืแกเจาของท่ีดินและจําหนายที่ดินซึ่งกันไวจัดหาประโยชน 
 ภายหลังการกอสรางเสร็จสิ้น องคกรปกครองสวนทองถ่ินก็จะทําการ

สงมอบที่ดินคืนแกเจาของที่ดินเดิมตามสวนที่ไดกําหนดไว และสงมอบระบบสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ และสวนสาธารณะตาง  ๆ ใหแกหนวยราชการที่เกี่ยวของ เพื่อนําเงินที่ไดมาชําระคืน
คาใชจายในการดําเนินโครงการตอธนาคาร และหากมีเงินเหลืออยูก็จะนํามาเฉลี่ยคืนแกเจาของ
ที่ดินทุกราย 

 สําหรับกรณีที่เปนการจัดรูปที่ดินโดยเอกชนนั้นก็มีลักษณะขั้นตอน
คลายกับการจัดรูปที่ดินโดยองคกรปกครองสวนทองถ่ิน โดยบริษัทเอกชนจะเปนผูรับโอนที่ดิน
ทั้งหมดไวในโฉนดที่ดินเดียวกัน และนําไปวางเปนหลักประกันตอธนาคารเพื่อกูยืมเงินมาใช
ดําเนินโครงการ (Colin R.Evans , 1997) 

 
 3.3.4.4 ปจจัยท่ีทําใหประสบผลสําเร็จ ปญหาและอุปสรรคในการจัดรูปท่ีดินเพื่อ

พัฒนาเมืองของประเทศออสเตรเลีย 
  การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองของประเทศออสเตรเลียประสบ

ความสําเร็จเนื่องจากปจจัยหลายประการ ไดแก ความพรอมของภาครัฐในการใหการสนับสนุน
หลาย  ๆ ดาน ตั้งแตการแสดงแผนผังโครงการ กฎและระเบียบตาง  ๆ เพื่อสรางความเขาใจใหแก
ประชาชน มีการปรึกษาหารือกับเจาของที่ดินเพื่อรับฟงความคิดเห็นและชี้แจงขอมูลความกาวหนา
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ของโครงการอยางตอเนื่องทําใหประชาชนเขาใจและเต็มใจเขารวมโครงการ นอกจากนั้นยังมีการ
จัดการเรื่องงบประมาณไดอยางรัดกุมและยุติธรรม ตลอดจนมีการใชเทคนิคตาง  ๆ ในการบังคับซ้ือ
ที่ดินเพื่อการรวบรวมที่ดินที่กระจัดกระจายกันใหเปนผืนเดียว แตอยางไรก็ตาม ยังมีปญหาอีกบาง
ประการในการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองของประเทศออสเตรเลียคือ 

1. การคิดตนทุนคาใชจายและนโยบายทางดานราคายังไมรัดกุมพอ 
2. โครงการสวนมากเปนโครงการขนาดเล็กทําใหไมไดรับประโยชน

มากนัก 
3.  องคกรปกครองสวนทองถ่ินในประเทศออสเตรเลียไมมีความ

เขมแข็งมากนักและมีอํานาจจํากัดอยูในพื้นที่สวนของตน และหนวยงานของรัฐบาลมลรัฐก็ไมให
การสงเสริมในเรื่องนี้เทาที่ควร 

   ยิ่งไปกวานั้น หนวยงานภาครัฐยังไมมีความรูอยางถูกตองและแพรหลาย
ในเรื่องการจัดรูปที่ดิน เนื่องจากยังไมมีตําราหรือบทความทางวิชาการในดานนี้มากนัก หนวยงานที่
เกี่ยวของรวมทั้งผูมีวิชาชีพในการผังเมืองยังมีความเขาในผิดวาการจัดรูปที่ดินคือการวางผังเมือง 
หรือเขาใจวาคือการปรับปรุงพื้นที่เมืองซ่ึงเคยไดรับการพัฒนามาแลว    ทําใหองคกรปกครองสวน
ทองถ่ินเสี่ยงตอการผิดพลาดในการบริหารจัดการโครงการ และถูกคัดคานจากเจาของที่ดินมาก
ยิ่งขึ้น (Ray w. Archer, 1982 :39-39) 
 

 
3.3.5  ประเทศเกาหลี 
 3.3.5.1   ความเปนมาของการจัดรูปท่ีดินในเกาหลี 
   การจัดรูปที่ดินถูกนํามาใชในเกาหลีภายใตการครอบครองจากญี่ปุนชวง

ป ค.ศ. 1905-1945 กอนที่สงครามโลกครั้งที่สองจะสิ้นสุด และภายหลังสงครามเกาหลีชวง ค.ศ. 
1950-1953 เมืองหลวงเซอูลไดถูกทําลายลง การจัดรูปที่ดินจึงถูกนํามาใชในโครงการเล็ก ๆ โดยมี
วัตถุประสงคเพื่อจะสรางถนนใหกวางขึ้น และใหศูนยกลางของเมืองไดใชประโยชนอยางเต็มที่ 
และในชวงป 1960 เมืองตางๆ ในเกาหลีมีการพัฒนาอยางมาก มีการกอสรางถนนสายใหญ และมี
การขยายโครงขายบริการสาธารณะของเมือง (Jin Kim,  Chan Hnang และ A. Doebele,:19.) 
   ตอมาในชวงป 1968-1978 ระบบเศรษฐกิจของเกาหลีขยายตัว มีการ
อพยพเขาสูเมืองเปนอันมาก การวางผังเมืองจึงถูกจัดทําขึ้นและพบวาพื้นที่ที่ใชเพื่อการทําการจัดรูป
ที่ดินมีขนาดเนื้อที่ใหญขึ้นกวาเดิมทําใหใชเวลาดําเนินการนานขึ้น อีกทั้งพื้นที่ใกลทางดวน ถูกจัด
รูปใหมใหมีความเชื่อมโยงกับการกอสราง นอกจากนี้รัฐบาลยังดําเนินการลดอัตราการถือครอง
ที่ดินลง ดวยวิธีการที่ไดรับการยอมรับจากเจาของที่ดิน 
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 3.3.5.2  องคกรท่ีรับผิดชอบ ลักษณะสําคัญและระยะเวลาในการดําเนินการ 
  องคกรที่ รับผิดชอบ  ตามกฎหมายโครงการจัดรูปที่ดินในเกาหลี               

มี 4 ประเภท คือ (1) กระทรวงโยธาธิการ (Ministry of Construction) โดยเฉพาะอยางยิ่งโครงการ
ใหม ๆ  (2) เทศบาล (3) หนวยงานของรัฐบาลในระดับประเทศ เชน การเคหะแหงชาติ การนิคม
อุตสาหกรรม และ (4)สมาคมเจาของที่ดิน ซ่ึงมีสมาชิกประมาณ 1,200 คน 

  เกาหลีจะใชระยะเวลาในการจัดรูปที่ดินสวนใหญมากกวา 10 ปขึ้นไป
และเกือบทั้งหมดเปนโครงการขนาดใหญมีระบบการเงินเปนของตนเอง ลักษณะสําคัญอีกประการ
หนึ่งคือ การจัดรูปที่ดินในเกาหลีนั้นรัฐบาลจะใหความชวยเหลือทางการเงินแกเจาของที่ดินที่อยูนอก
โครงการดวย ซ่ึงจะมีผลทําใหปริมาณของที่ดนิที่เปนที่ดินที่สงวนไวเพื่อขาย (Reserve Land) ลดลง  
 

 3.3.5.3  ปจจัยท่ีทําใหการจัดรูปท่ีดินในเกาหลีประสบความสําเร็จและปญหาใน
การจัดรูปท่ีดิน 

  เนื่องจากพื้นที่ที่ใชทําการจัดรูปที่ดินในเกาหลีสวนมากจะทําในบริเวณ
พื้นที่เมืองใหญ เมืองรอง เขตพื้นที่รอบเมืองใหญ โดยเนนพัฒนายานธุรกิจและการคา  

  ปจจยัที่ทําใหการจัดรูปที่ดินในเกาหลีประสบความสําเร็จ มีดังนี้  
1. การยอมรับ และความรวมมือของเจาของที่ดินที่เขารวมโครงการ 
2. ความสนใจและความตั้งใจจริงของหนวยงานรัฐบาล และหนวยอ่ืนที่

เกี่ยวของ 
3. มีระบบการเงินที่ดี 
4. ตลาดที่ดินมีความคลองตัวสูง โดยเฉพาะอยางยิ่งรอบ  เมืองใหญ ๆ 
ปญหาที่พบเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินในประเทศเกาหลี คือ  
1.   ปญหาทางดานการบริหารโครงการจัดรูปที่ดนิ 
2.   เจาของที่ดินรายใหญมักจะคํานึงผลประโยชนสวนตัวมากกวา

สวนรวม 
3.  การประสานประโยชนสอดคลองกันระหวางนโยบายของรัฐ กับ

ผลประโยชนของเอกชนที่เปนเจาของที่ดิน 
4.   มีการเก็งกาํไรจากที่ดนิ อันเนื่องมาจากราคาที่ดินเพิม่สูงขึ้นมากกวา

ภาวะเงินเฟอโดยทัว่ไป 
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3.3.6  ประเทศบังคลาเทศ 
 ประเทศบังคลาเทศนั้นมีการจัดรูปที่ดินในหมูบานโชโตบาโนกรัม (Choto 

Banogram) ซ่ึงอยูใกลกับพื้นที่ที่พัฒนาแลวในเขตเทศบาลของเมืองชาฮิห (Rajshahi) (Sarker Islam, 
Md. Rafihul., 1986.) ปญหาและอุปสรรคบางประการดังนี้ 

 1. เจาของที่ดินจะตองสละจํานวนที่ดิน 47.06% ของที่ดินแตเดิมเพื่อเปนคาใชจาย
ในการบริหารโครงการ หรือคิดเปน 56.74% ของพื้นที่สําหรับบริการสาธารณะ สัดสวนการลด
แปลงที่ดินดังกลาวนี้สูงมากเนื่องจากเปนที่ดินราคาถูก  

 2. กลุมชั้นกลางที่มีรายไดคอนขางสูง  นิยมที่จะซื้อท่ีดินในเขตชานเมืองเอาไวเพื่อ
การเก็งกําไรจากที่ดิน 

 3. จํานวนเจาของที่ดินเมื่อเปรียบเทียบกับ 1 เอเคอรของพื้นที่ พบวามีจํานวนสูง
ที่สุดในโลก ซ่ึงจะเปนปญหามากในการจัดทําการจัดรูปที่ดิน เพราะการเพิ่มขึ้นของจํานวนเจาของ
ที่ดินก็เทากับเปนการเพิ่มผูมีสวนไดสวนเสียใหมากขึ้นดวย 

 4. ขาดผูนําที่มีความซื่อสัตย และใหความมั่นใจได ซ่ึงถือวาเปนปญหาอยางยิ่งของ
การจัดตั้งสหกรณการจัดรูปที่ดิน โดยเฉพาะอยางยิ่งในชุมชนที่มีคนไมรูหนังสอื 

 5. การขาดแคลนเงินลงทุน และนักลงทุน 
 6. ระบบการจดบันทึกขอมูลทางดานที่ดินยังไมดีพอและไมทันสมัย  
 7. พื้นที่ในเขตเทศบาลกวางมากเกินไป ทําใหเกิดปญหาในการนําเอาการจัดรูป

ที่ดินไปใชในบังคลาเทศ เพราะเมื่อพื้นที่เกษตรกรรมในเขตชานเมือง ถูกเปลี่ยนใหเปนพื้นที่ในเขต
เทศบาล เจาของที่ดิน จะคาดหวังวาเทศบาลจะตองจัดหาบริการสาธารณะตางๆ ซ่ึงอยูในความ
รับผิดชอบของเทศบาลมาใหแกพวกเขาอยางแนนอน 
 

3.3.7     ขอเปรียบเทียบการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองของตางประเทศ 
 เมื่อไดพิจารณารูปแบบและขั้นตอนของการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองของ

ตางประเทศจะพบความแตกตางในรูปแบบและขั้นตอน  ทั้งนี้เนื่องจากสภาพความเปนมาทางสังคม
และประวัติศาสตรซ่ึงสะทอนออกมาทางบทบัญญัติของกฎหมาย ในหัวขอนี้จะประมวลรูปแบบ
และขั้นตอน เพื่อวิเคราะหเปรียบเทียบและชี้ใหเห็นถึงขอดีและขอเสีย 

 
 3.3.7.1   การมีกฎหมายเฉพาะ 
  การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองใหประสบความสําเร็จโดยประสบปญหา

นอยที่สุดจําเปนอยางยิ่งที่จะตองมีการใชมาตรการทางกฎหมาย ในแตละประเทศที่ประสบ
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ความสําเร็จในการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองจึงไดมีการบัญญัติกฎหมายเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินไว 
โดยอาจบัญญัติไวในรูปของกฎหมายเฉพาะอยางเชน  Land Readjustment Law     ของประเทศ
ญี่ปุนหรืออาจรวมอยูในกฎหมายที่เกี่ยวของอื่น  ๆ เชน   The Building Law  Code   ของประเทศ
สหพันธสาธารณรัฐเยอรมัน เปนตน 

  เปนที่นาสังเกตวาในแตละประเทศที่ไดกลาวมานั้น  นอกจากจะมี
กฎหมายเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองเปนเครื่องมือในการดําเนินการแลว ประเทศเหลานี้
ยังมีกฎหมายที่เกี่ยวเนื่องหรือสงเสริมการจัดรูปที่ดินอีกดวยเชน City Planning Law ของประเทศ
ญี่ปุน หรือ Enforcement Mesure for Urban land Consolidation และThe Measure for Encou -
ragement of Landowners to  carry out Urban Land Consolidation  ของสาธารณรัฐจีนไตหวัน    
เปนตน และในบางกรณีที่จําเปนตองมีการบูรณะหรือพัฒนาเมืองอยางเรงดวนหรือเปนกรณีพิเศษก็
อาจมีการออกกฎหมายเฉพาะสําหรับกรณีนั้น  ๆ ดวย เชน การออกกฎหมาย  Special City Planning 
law    ขึ้นใชบังคับเพื่อจัดรูปที่ดินและปรับปรุงฟนฟูเมืองในบริเวณที่เกิดแผนดินไหวของประเทศ
ญี่ปุน หรือการออกกฎหมาย Reconstruction   เพื่อบูรณะเมืองที่ไดรับความเสียหายจากสงครามของ
ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมัน เปนตน ดังนั้นการที่ประเทศไทยจะนําแนวคิดการจัดรูปที่ดิน
เพื่อพัฒนาเมืองมาใชจึงตองมีการออกกฎหมายขึ้นใชบังคับ ตลอดจนมีมาตรการหรือกฎหมายอื่น  
ๆ ที่สอดคลองกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองดวย เชน การกําหนดมาตรการทางภาษีการโอน
ที่ดิน หรือคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนจํานองที่ดินในกรณีที่เปนการกูเงินจากธนาคารพาณิชย
เพื่อเปนทุนในการดําเนินโครงการ เปนตน 

 
 3.3.7.2   องคกรท่ีเก่ียวของกับการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมือง 
  รูปแบบขององคกรแตละประเภทมีความแตกตางกันทั้งในสวนของ

องคกรรัฐและองคกรเอกชน องคกรที่มีหนาที่ดําเนินโครงการ และองคกรที่มีหนาที่ควบคุมดูแลซ่ึง
อาจแยกพิจารณาไดดังนี้ 

1. องคกรท่ีมีอํานาจดําเนินโครงการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมือง 
        โดยในสวนขององคกรรัฐ ประเทศสหพันธสาธารณรัฐเยอรมัน 

ประเทศออสเตรเลียจะใหความสําคัญกับองคกรปกครองสวนทองถ่ินในฐานะของผูดําเนิน
โครงการจัดรูปที่ดินเปนอยางมาก ในขณะที่สาธารณรัฐจีนไตหวันแมบทบาทขององคกรปกครอง
สวนทองถ่ินในการจัดรูปที่ดินจะไมมากเทากับสหพันธสาธารณรัฐเยอรมันแตก็ยังนับวามากกวา
ประเทศญี่ปุน ทั้งนี้เปนผลโดยตรงจากเงื่อนไขของกฎหมายที่แตกตางกัน บทบาทของภาครัฐท่ีมี
มากกวาเอกชนเนื่องจากรัฐมีอํานาจจัดทําโครงการในลักษณะของ  Public Land Readjustment       
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ซ่ึงไมตองอาศัยความยินยอมของเจาของที่ดิน  ในขณะที่การดําเนินโครงการของเอกชนกลับตองใช
ความยินยอมทั้งหมดของเจาของที่ดิน เมื่อเปนเชนนี้ บทบาทของภาคเอกชนจึงถูกตัดทอนออกไป
มาก ในขณะที่ภาระงานขององคกรปกครองสวนทองถ่ินมีเพิ่มมากขึ้น 

กรณี ประเทศญี่ปุนมีองคกรรัฐที่มีอํานาจดําเนินโครงการจัดรูปที่ดิน
ที่หลายหลายกวาประเทศอื่นๆ  แตกลับมีการดําเนินโครงการโดยองคกรรัฐที่นอยที่สุดเมื่อ
เปรียบเทียบกับประเทศอื่น สาเหตุสําคัญเนื่องมาจากองคกรรัฐเหลานี้จะดําเนินโครงการภายใต
สถานการณเงื่อนไขที่กฎหมายระบุไวเทานั้น เชน เมื่อเกิดภัยพิบัติตาง  ๆ หรือเพื่อประโยชน
ทางการผังเมือง 

      สําหรับสาธารณรัฐจีนไตหวันนั้นเปนที่นาสังเกตวาการดําเนิน
โครงการโดยองคกรรัฐจะทําไดโดยมีเงื่อนไขคลายกับประเทศญี่ปุน แตกลับปรากฏวาการดําเนิน
โครงการของภาครัฐก็ยังมีมากกวาของภาคเอกชนถึงประมาณ  1  เทาตัว ทั้งนี้อาจมีหลายสาเหตุ
ประกอบกัน เชน อัตราการเสียสละที่ดินซึ่งสูงถึงประมาณรอยละ 45  ทัศนะคติและความรูความ
เขาใจของประชาชนนโยบายของภาครัฐตลอดจนเรื่องของภาษี เปนตน 

2.  องคกรท่ีมีอํานาจควบคุมตรวจสอบการดําเนินโครงการจัดรูปท่ีดินเพื่อ
พัฒนาเมือง 

      สําหรับการควบคุมดูแลการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง
โดยภาครัฐนั้นแตละประเทศจะมีรูปแบบที่คลายคลึงกัน เชน การตั้งคณะกรรมการหรือคณะผูวินิจฉัย
ตัดสินปญหา อีกทั้งยังเปดชองทางใหผูเสียประโยชนอุทธรณตอคณะกรรมการในระดับที่สูงกวาได 

      สวนในกรณีที่เปนการจัดรูปที่ดินโดยเอกชนนั้นหากเปนการจัดรูป
ที่ดินซ่ึงตองอาศัยความสมัครใจของเจาของที่ดินทั้งหมด เชน สหพันธสาธารณรัฐเยอรมันและ
ออสเตรเลียก็จะไมมีปญหาเรื่องการโตแยงคัดคาน แตในกรณีที่กําหนดใหเอกชนสามารถดําเนิน
โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองไดโดยไมตองอาศัยความยินยอมทั้งหมดของเจาของที่ดินเชน
กรณีของญี่ปุนและสาธารณรัฐจีนไตหวัน จําตองมีระบบการควบคุมการดําเนินการใน  2  ระดับ  
คือ (1)องคกรที่ทําหนาที่ควบคุมดูแลและพิจารณาแกไขปญหาในระดับทั่วไป ซ่ึงสวนใหญจะเปน
องคกรปกครองสวนทองถ่ินหรือองคกรรัฐในระดับทองถ่ิน เพราะใกลชิดและรับทราบขอมูลของ
ปญหาไดตรงจุดและรวดเร็วกวา และ(2)คณะกรรมการระดับสูงหรือระดับประเทศซึ่งทําหนาที่
พิจารณาปญหาหรือขอโตแยงที่สําคัญเพื่อเปนเพิ่มกลไกการกลั่นกรองและวินิจฉัยปญหาตางๆ ให
ละเอียดถ่ีถวนมากยิ่งขึ้น นอกจากนี้ ในบางกรณีผูมีสวนเกี่ยวของก็อาจโตแยงปญหาบางประการ
ในทางศาลแตก็ขึ้นอยูกับรายละเอียดในเรื่องกระบวนพิจารณาคดขีองศาลแตละประเทศ 
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       ผูวิจัยเห็นวาการกําหนดรูปแบบขององคกรที่ทําหนาที่จัดรูปที่ดินทั้ง
ภาครัฐและเอกชนใหหลากหลาย ดังเชนประเทศญี่ปุนและสาธารณรัฐจีนไตหวัน จะมีสวนชวยให
แนวคิดในการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองมีความแพรหลายและมีการจัดทําโครงการมากกวาจะเนน
บทบาทของภาครัฐเพียงฝายเดียว นอกจากนี้ การบทบาทของภาคเอกชนยังมีความเหมาะสมกับ
ลักษณะสังคมและระบบราชการของไทย เพื่อเปนการลดคาใชจายของภาครัฐและเพิ่มความ
คลองตัวในการบริหารจัดการอีกดวย และหากเนนบทบาทภาคเอกชนก็จําเปนตองกําหนดให
ภาคเอกชนสามารถกระทําการไดแมไมไดรับความยินยอมจากเจาของที่ดินทั้งหมด อยางไรก็ตาม 
กลไกดังกลาวอาจสงผลใหเกิดความขัดแยงระหวางเจาของที่ดิน  ดังนั้น องคกรควบคุมดูแลการจัด
รูปที่ดินจึงควรถูกกําหนดใหมีตั้งแตระดับทองถ่ินไปจนถึงระดับประเทศเชนเดียวกับในประเทศ
ญี่ปุนและสาธารณรัฐจีนไตหวัน เพื่อใหการควบคุมดูแลการจัดรูปที่ดินมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 

 
 3.3.7.3   การดําเนินโครงการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมือง 
  โครงการจัดรูปที่ดินที่ดําเนินการโดยภาครัฐอาจไมมีการกําหนดเงื่อนไขใน

การดําเนินการไวดังเชน สหพันธสาธารณรัฐเยอรมันและออสเตรเลีย กลาวคือใหอํานาจแกองคกรรัฐ
ในการพิจารณาความเหมาะสมในการดําเนินโครงการ หรืออาจกําหนดเงื่อนไขในการดําเนินการไว
ดังเชนประเทศญี่ปุนและสาธารณรัฐจีนไตหวันที่องคกรรัฐจะดาํเนินการจัดรูปที่ดินไดเฉพาะบางกรณี 
เชน เพื่อประโยชนทางผังเมือง เพื่อความปลอดภัยของชุมชนหรือเมื่อเกิดภัยพิบัติขึ้น 

  สวนการจัดรูปที่ดินโดยภาคเอกชนนั้นประเด็นสําคัญที่ช้ีวัดความสําเร็จ
อยูที่การแสวงหาขอสรุปรวมและความยินยอมจากเจาของที่ดินในพื้นที่จัด  ผูวิจัยเห็นวาการ
กําหนดใหภาคเอกชนจัดรูปที่ดินไดโดยไมตองอาศัยความยินยอมของเจาของที่ดินทั้งหมดเชน กรณี
ของญี่ปุนและสาธารณรัฐจีนไตหวันเปนวิธีการที่ดีกวา 

  ในสวนของภาครัฐนั้นผูวิจัยเห็นวาระดับของอํานาจและขอบเขตของ
องคกรรัฐขึ้นอยูกับความเขมแข็งขององคกรปกครองสวนทองถ่ินและประชาชนในพื้นที่วามี
บทบาทในฐานะผูตรวจสอบและชี้นําการดําเนินงานขององคกรรัฐนั้นไดมากนอยเพียงใด เพราะ
หากใหอํานาจเบ็ดเสร็จแกองคกรรัฐในขณะที่ประชาชนไมมีบทบาทมาก อาจทําใหการพัฒนา
เปนไปเพื่อประโยชนแกบุคคลบางกลุมโดยไมคํานึงถึงสิทธิหรือความพอใจของประชาชนสวนรวม 
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3.4  ความเปนมา วิวัฒนาการ รวมท้ังปญหาและอุปสรรคของการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองใน
ประเทศไทย 

 
3.4.1     ความเปนมาและวิวัฒนาการของการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองในประเทศไทย 
 แนวคิดของการจัดรูปที่ดินในประเทศไทย ปรากฏขึ้นครั้งแรกในพระราชบัญญัติ

การผังเมืองและผังชนบท พ.ศ.  2495  ดังปรากฎในมาตรา  25  ของพระราชบัญญัติดังกลาวซึ่งมี
สาระสําคัญคือ ในกรณีที่จําเปน เจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจจัดแบงที่ดินโดยรวมเอาที่ดินของ
เอกชนและที่ดินสาธารณะเขาดวยกัน และจัดสรรพื้นที่ไวสําหรับถนน ตรอกหลังอาคารและที่โลง 
จากนั้นจึงมอบที่ดินแปลงหนึ่งหรือหลายแปลงใหแกเจาของที่ดินเดิม โดยใหไดรับสวนแบงในชั้น
ที่สุดเทากับหรือตามสวนขนาดและราคาที่ดนิเดิมทั้งสองประการเทาที่จะเปนไปได รวมทั้งเรียกให
เจาของที่ดินชําระเงินเนื่องจากการไดรับประโยชนพิเศษใด  ๆ ในที่ดินที่ไดรับมอบในชั้นที่สุดดวย 

 อยางไรก็ดี กฎหมายดังกลาวก็มิไดนํามาใชอยางจริงจังในทางปฏิบัติจนกระทั่งถูก
ยกเลิกไปโดยมาตรา  3  ของพระราชบัญญัติการผังเมือง  พ.ศ.  2518  ที่มีวตัถุประสงคในการจัดการ
การใชที่ดินในเขตเมืองเพื่อสรางหรือพัฒนาเมืองหรือสวนของเมืองขึ้นใหมหรือแทนเมืองหรือสวน
ของเมืองที่ไดรับความเสียหายเพื่อใหมีหรือทําใหดียิ่งขึ้นซึ่งสุขลักษณะ ความสะดวกสบาย ความ
เปนระเบียบ  ความสวยงาม  การใชประโยชนในทรัพยสิน  สงเสริมเศรษฐกิจ  สังคม  และ
สภาพแวดลอม เพื่อดํารงรักษาหรือบูรณะสถานที่และวัตถุที่มีประโยชนหรือคุณคาในทาง
ศิลปกรรม สถาปตยกรรม ประวัติศาสตร หรือเพื่อบํารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ ภูมิประเทศที่
งดงามหรือมีคุณคาในทางธรรมชาติ (อิทธิพล  ศรีเสาวลักษณ, 2543 : 160.) แตกฎหมายฉบับนี้กลับ
ไมมีบทบัญญัติในเรื่องของการจัดรูปที่ดินไวแตประการใด 

 แนวคิดเรื่องการจัดรูปที่ดินกลับไปปรากฏและถูกนําไปใชในทางปฏิบัติเปนครั้ง
แรกในพระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ.  2517  ซ่ึงถูกตราขึ้นโดยมีวัตถุประสงค
เพื่อจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมเสียใหม เพื่อใหที่ดินทุกแปลงไดรับประโยชนจากโครงการ
ชลประทานและการสาธารณูปโภคโดยทั่วถึง และเพื่อใหเกษตรกรไดมีที่ดินของตนเองสําหรับ
ประกอบอาชีพเกษตรกรรม อันจะมีผลชวยใหฐานะในทางเศรษฐกิจของประเทศและของเกษตรกร
มั่นคงขึ้น และถือเปนการสงเสริมเกษตรกรรมของประเทศใหเจริญกาวหนา ใหเกษตรกรมีรายได
และมาตรฐานการครองชีพที่สูงขึ้น 

 สําหรับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองนั้น แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 
ฉบับที่  6  (พ.ศ. 2530-2534)  ไดกําหนดแนวทางสําคัญที่เกี่ยวของกับการผังเมืองไวบางประการซึ่ง
แสดงถึงแนวคิดที่จะใหภาคเอกชนและหนวยงานอื่น  ๆ นอกเหนือจากสวนราชการในการมีสวน
รวมในการพัฒนาเมือง (รจน  สารรัตนะ, 2530: 3) 
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1. จัดใหมีการประสานแผนการลงทุนขยายเครือขายบริการพื้นฐานกับมาตรการ
ทางผังเมือง และสรางความเปนระเบียบเรียบรอยในมหานคร เมืองหลัก และชุมชนใหมตาง  ๆ  

2. กําหนดแนวนโยบายการลงทุนพัฒนาขยายโครงขายบริการพื้นฐานของเมือง 
โดยแบงเบาภาระระหวางรัฐบาล องคการบริหารสวนทองถ่ิน รัฐวิสาหกิจและภาคเอกชนมากขึ้น 

 ตอมาในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่  7 (พ.ศ. 2535-2539)  ได
กําหนดใหมีการพิจารณาออกกฎหมายใหมเพื่อใชเปนเครื่องมือในการบริหารพัฒนาเมือง ซ่ึงรวมถึง
กฎหมายเกี่ยวกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง อันเปนสวนหนึ่งของแนวทางการพัฒนาภาคมหา
นครและเขตเศรษฐกิจใหม 

 สําหรับการดํา เนินการในทางปฏิบัติ  คณะรัฐมนตรีไดมีมติ เมื่อวันที่   12   
กรกฎาคม  พ.ศ.  2531  ใหกระทรวงมหาดไทยเปนหนวยงานกลางประสานการปฏิบัติงาน เร่ือง
แนวทางการประสานงานความรวมมือระหวางภาครัฐบาลและภาคธุรกิจเอกชน ในการรวมลงทุน
พัฒนาระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่จําเปนสําหรับการพัฒนาที่อยูอาศัย และใหสวน
ราชการที่เกี่ยวของในสังกัดกระทรวงมหาดไทยรับไปเรงรัดดําเนินการในสวนที่รับผิดชอบ     
(ศักดา  ทองอุทัยศรี:1) 

 ตอมารัฐบาลญี่ปุนไดใหความชวยเหลือทางวิชาการเพื่อนําเทคโนโลยีสมัยใหมเขา
มาใชในการวางผังเมือง ในชวงระหวางเดือนพฤศจิกายน  พ.ศ.  2530 – กุมภาพันธ  พ.ศ.  2532  
และเห็นถึงความเปนไปไดในการนําวิธีการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองมาใชในประเทศไทย สํานัก
ผังเมืองจึงไดริเริ่มโครงการทดลองและจัดการสัมมนาทางวิชาการเรื่อง  การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา
เมืองในประเทศไทย คร้ังที่  1  ขึ้นเมื่อวันที่  28  กุมภาพันธ  พ.ศ.  2533  เพื่อเผยแพรความรูเกี่ยวกับ
การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองใหแกประชาชนและผูที่เกี่ยวของ  

 หลังจากนั้นเมื่อวันที่   25 – 27  พฤศจิกายน   พ .ศ .   2534 สํานักผังเมือง 
กระทรวงมหาดไทย ไดเปนเจาภาพดําเนินการจัดสัมมนาทางวิชาการนานาชาติคร้ังที่  6  เรื่องการ
จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง และการพัฒนาชุมชนเมือง โดยมีผูเขารวมประชุมเปนผูแทนจากประเทศ
ตาง  ๆ รวม  15  ประเทศ เชน สหพันธสาธารณรัฐเยอรมัน  ญี่ปุน  และสาธารณรัฐจีนไตหวัน เปน
ตน ผลการสัมมนาสรุปไดวา การจัดรูปที่ดินในเมืองเปนวิธีการที่เหมาะสมตอการพัฒนาเมืองทั้งใน
ประเทศที่พัฒนาแลวและประเทศที่กําลังพัฒนา โดยสามารถสนองตอบวัตถุประสงคหลายประการ 
เชน การพัฒนาชุมชนเมือง  การพัฒนาฟนฟูสภาพแวดลอมของเมือง การพัฒนาโครงการขายระบบ
คมนาคมเพื่อแกไขปญหาจราจร และการพัฒนาที่อยูอาศัยเพื่อแกปญหาชุมชนแออัด เปนตน
(กระทรวงมหาดไทย: 11) 
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 ตอมา คณะรัฐมนตรีไดมีมติเมื่อวันที่  3  มีนาคม  พ.ศ.  2535  อนุมัติใหสํานักผัง
เมืองกระทรวงมหาดไทย เปนหนวยงานหลักในการรับผิดชอบดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินในเมือง 
ภายใตการกํากับดูแลของคณะกรรมการจัดรูปที่ดินในเมืองซ่ึงมีปลัดกระทรวงมหาดไทยเปน
ประธาน  โดยมีสํานักงบประมาณไดสนับสนุนเงินเพื่อจัดตั้งเปนเงินทุนหมุนเวียนดําเนินการ
จํานวน  50,000,000  บาท และเมื่อวันที่  24  สิงหาคม  พ.ศ.  2535  คณะกรรมการจัดรูปที่ดินใน
เมืองในการประชุมครั้งที่  2/2535  ไดมีคําส่ังแตงตั้งคณะอนุกรรมการพิจารณารางกฎหมายการจัด
รูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง (ศักดา  ทองอุทัยศรี:3) เพื่อใหสามารถดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินไดอยาง
รวดเร็วและมีประสิทธิภาพ และไดมีการจัดตั้งสํานักงานจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองขึ้นเมื่อวันที่  14  
กรกฎาคม  พ.ศ.  2536  เพื่อเปนหนวยงานที่รับผิดชอบดําเนินการจัดรูปที่ดินในเมืองและเผยแพร
ความรูดังกลาวตอไป โดยลาสุดรางพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่  พ.ศ. 2547  ไดผาน
การตรวจพิจารณาจากคณะกรรมการกฤษฎีกาแลวและอยูในระหวางการเสนอตอคณะรัฐมนตรีเพื่อ
พิจารณากอนนําเสนอตอสภาผูแทนราษฎรเพื่อพิจารณาตอไป  

 ในสวนของการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินนั้น คณะกรรมการจัดรูปที่ดินในเมือง
ในการประชุมครั้งที่  1/2535  เมื่อวันที่  29  กรกฎาคม  พ.ศ.  2535  มีมติใหสํานักผังเมืองดําเนิน
การศึกษาเพื่อทดลองจัดทําโครงการจัดรูปที่ดินในพื้นที่เขตหวยขวางและบางกะป ตอมาในการ
ประชุมครั้งที่   2/2535  เมื่อวันที่   24  สิงหาคม   พ .ศ .   2535  คณะกรรมการก็ไดมีมติให
กรุงเทพมหานครทดลองดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินในเมืองในพื้นที่ เขตบางเขนขึ้น โดยมี
รายละเอียดซ่ึงจะไดเสนอในสวนตอไป 

 
3.4.2    การจัดรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม 

 การจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมในประเทศไทย เร่ิมตนขึ้นในป พ.ศ. 2509 โดย
รัฐบาลไดใหกรมชลประทานทําการศึกษาและดําเนินการ ขณะเดียวกันก็ไดขอความชวยเหลือไปยัง
รัฐบาลประเทศเนเธอแลนด ที่ไดจัดสงผูเชี่ยวชาญจากองคการเนเดโตมาทําการศึกษา โครงการ
ทดลองจัดรูปที่ดินแหงแรก คือ เริ่มตนป พ.ศ. 2512 โครงการชลประทานชัณสูตรในเขตทองที่
ตําบลทันและตําบลสระแจง อําเภอบางระจัน จังหวัดสิงหบุรี มีเนื้อที่ประมาณ  1,000  ไร  ตอมาเมื่อ
โครงการประสบความสําเร็จจึงไดมีการขยายพื้นที่โครงการเพิ่มเติมเปน  11,576  ไร  และไดมีการ
ออก พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2517  โดยประกาศในราชกิจจานุเบกษาเลม  
91  ตอนที่  155  ลงวันที่  18  กันยายน  พ.ศ.  2517  แตเนื่องจากการจัดรูปท่ีดินตามพระราชบัญญัติ
ดังกลาว เจาของที่ดินตองชําระคาใชจายในการดําเนินการเอง ในขณะที่เจาของที่ดินสวนใหญเปน
เกษตรกรมีฐานะยากจนทําใหโครงการจัดรูปที่ดินไมสําเร็จเทาที่ควร จึงไดมีการแกไขเพิ่มเติม
บางสวนโดยพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม (ฉบับที่  2 )   พ.ศ.  2534  เพิ่มเติมเรื่องการ
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จัดตั้งกองทุนจัดรูปที่ดินไวในกฎหมายดังกลาวเพื่อใชเปนทุนหมุนเวียนดําเนินการ พระราชบัญญัติ
ดังกลาวยังคงใชบังคับอยูจนถึงปจจุบัน   
 

3.4.3 ปญหาในการดาํเนินการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองในเขตเทศบาลนครลําปางที่
ผานมา 

 1.  การขาดกฎหมายเกี่ยวกับการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมือง 
      ในการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองโดยที่ยังไมมีกฎหมายที่

เกี่ยวของบังคับใชนั้น สงผลใหเกิดปญหาอื่น ๆ ตามมาอีกหลายประการ  
     ที่ผานมาการจัดรูปที่ดินตองไดรับความรวมมือและความยินยอมจากเจาของ

ที่ดินในโครงการทั้งหมด ซ่ึงถาเจาของที่ดินรายใดรายหนึ่งในโครงการไมยินยอม ยอมไมสามารถ
ดําเนินโครงการไดเนื่องจากเกิดไมไดเพราะจะขัดตอสิทธิ์และเสรีภาพของประชาชน ที่รัฐธรรมนูญ
แหงราชอาณาจักรไทยใหการรับรองคุมครอง ในขณะที่การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองแมทําไปเพื่อ
สาธารณประโยชน แตอาจตองกระทบตอสิทธิ์ของเจาของที่ดิน ในเบื้องตนของโครงการจัดรูปที่ดนิ
ยังไมมีกฎหมายรองรับ ดังนั้นเจาหนาที่รัฐไมอาจเขาไปรังวัด ตรวจสอบพื้นที่ ใชประโยชน จัดรูป
แปลงที่ดินหรือบังคับใหเจาของที่ดินเขารวมโครงการได การจัดรูปที่ดินในเขตเทศบาลนครลําปาง
และโครงการอื่นๆ จึงมีอุปสรรคสําคัญในการขอความยินยอมจากเจาของที่ดิน 

     อุปสรรคที่สําคัญประการหนึ่งคาใชจายอ่ืน ๆ และภาษี ที่เจาของที่ดินตองเสีย
ใหแกภาครัฐโดยเฉพาะอยางยิ่งคาธรรมเนียมการโอนที่ดินและคาอากรตาง  ๆ ทั้งนี้เพราะการจัดรูป
ที่ดินจําเปนตองจัดแปลงที่ดินและจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินของตนเองใหม จึงตองเสีย
คาธรรมเนียมและคาอากรใหแกรัฐ แมโดยหลักการจะเปนการจัดรูปแปลงที่ดินและจดทะเบียน
เปล่ียนแปลงในที่ดินของตนเองก็ตาม แตเมื่อมิไดมีกฎหมายบัญญัติยกเวนเจาของที่ดินก็ตองเสีย
คาใชจายดังกลาวดวย และเนื่องจากไมมีกฎหมายบัญญัติไวเฉพาะ ทําใหไมมีหลักประกันที่แนนอน
วาเมื่อเขารวมโครงการแลวโครงการจะดําเนินตอไปไดจนสําเร็จลุลวงและยุติธรรมทําใหเจาของ
ที่ดินไมตองการเขารวมการจัดรูปที่ดิน 

 2.  ขาดการสนับสนุนทางนโยบายจากภาครัฐอยางตอเนื่อง 
      โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองแตละโครงการตองใชระยะเวลานานและใช

เงินทุนจํานวนมาก ประกอบกับตองการเทคนิคสมัยใหม ซ่ึงผูที่มีความรูในเรื่องดังกลาวในวงจํากดั ทาํ
ใหไมไดรับความสนใจจากฝายการเมือง หรือแมจะไดรับการสนับสนุนจากฝายการเมืองในบางครั้ง 
แตความผันผวนทางการเมืองสงผลใหขาดความตอเนื่องในเชิงนโยบาย การผลักดันกฎหมายเปนไป
อยางลาชา เชน พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่เมืองใชเวลา 12 ในการยกรางกฎหมายและ
นํามาประกาศบังคับใช  ทําใหโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในเขตจังหวัดลําปางที่เริมโครงการ
ตั้งแต ป 2541 จึงเปนสาเหตุหนึ่งที่ทําใหโครงการจัดรูปที่ดินลาชาออกไป 
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 3.  ขาดงบประมาณในการดําเนินโครงการนํารอง 
      การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองจะเปนเรื่องที่ประชาชนใหการยอมรับและรูจัก

กันอยางแพรหลายหรือไม ปจจัยอยางหนึ่งก็คือตัวอยางโครงการที่ประสบความสําเร็จเปนรูปธรรม 
ในเรื่องนี้หนวยงานที่เกี่ยวของทั้งกรมโยธาธิการและผังเมืองและกรุงเทพมหานครก็ไดตระหนัก
และดําเนินการอยูอยางตอเนื่อง แตปรากฏวาไมมีเงินทุนสนับสนุนที่เพียงพอ ทําใหโครงการตอง
หยุดชะงัก แมเจาของที่ดินเสนอขายที่ดินใหกับโครงการแตก็ไมอาจดําเนินการ 

 4.  ขาดองคกรดําเนินการที่เหมาะสม 
      ปจจุบันองคกรที่ดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองอาจแบงไดเปน2

สวนคือ องคกรรัฐและองคกรเอกชน ในสวนขององคกรรัฐนั้นประกอบดวยหนวยงานที่เกี่ยวของ
คือกรมโยธาธิการและผังเมือง สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร หรือองคกรปกครองสวนทองถ่ินใน
พื้นที่โครงการ ซ่ึงก็มีบุคลากรที่มีความรูเชี่ยวชาญในเรื่องการจัดรูปที่ดินพอสมควรและรวมกัน
ดําเนินการอยางมีประสิทธิภาพ แตอยางไรก็ตาม องคกรเอกชนซึ่งเปนเจาของที่ดิน ยังขาดความรู
และการรวมมือกันอยางจริงจัง นอกจากนั้นการรวมตัวรูปแบบสมาคมตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย ทําใหองคกรเอกชนเปนเพียงนิติบุคคลทั่วไป ไมมีความสามารถหรือสิทธิพิเศษใด  ๆ 
อันเปนการสนับสนุนตอใหการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดิน 

 5.  เจาของท่ีดินไมอยากเขารวมโครงการ 
      การที่เจาของที่ดินไมอยากเขารวมโครงการนั้นมีสาเหตุหลายประการ เชน การ

ไมเขาใจหลักการจัดรูปที่ดิน ไมตองการเสียคาใชจายหรือเสียที่ดินบางสวนของตน การไมมั่นใจใน
โครงการจะสามารถทําสําเร็จ หรืออาจดําเนินการลาชาจนผิดสังเกต นอกจากนี้ในบางกรณีเจาของ
ที่ดินไมพอใจที่ตนไมสามารถตอเติมบานหรือแมแตปลูกตนไมเศรษฐกิจในบริเวณที่ของตนที่อยูใน
เขตจัดรูปที่ดินไดเนืองจาก ทางเทศบาลไมอนุญาตใหตอเติมอาคารสิ่งปลูกสรางในที่ดินบางแปลงที่
เปนแนวถนน และในบริเวณโครงการจัดรูปที่ดิน นับตั้งแตเริ่มโครงการนับเปนเวลา 8 ปจนถึง
ปจจุบันที่เจาของที่ดินยังลังเลที่จะเขารวม ในขณะที่จํานวนผูถือครองกรรมสิทธ์ิขยายตัวอยู
ตลอดเวลา ซ่ึงหมายถึงตนทุน การจัดรูปที่ดินที่กําลังสูงขึ้นเรื่อย ๆ   

 6.  การจัดรูปท่ีดินตองเกี่ยวของกับหนวยราชการหลายฝาย 
      การจัดรูปที่ดินมีขั้นตอนมากและเกี่ยวของกับหลายหนวยงาน โดยเฉพาะใน

การจัดการดานกรรมสิทธ์ิที่ดินซึ่งตองรวมกับกรมที่ดินและกรมสรรพากรในการจัดเก็บภาษี         
ซ่ึงสภาพทางปฏิบัติของราชการไทยที่มีความเปนอิสระ ทําใหเกิดความลาชาในการจัดดําเนินการจัด
รูปที่ดิน 
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บทท่ี  4 

 

กฎหมาย และ โครงการที่เก่ียวของกับ การจัดรูปท่ีดิน  

    
ในบทนี้คือเปนการกลาวถึงกฎหมาย  และ โครงการที ่เ กี ่ยวของกับ  การจัดรูปที่ดิน        

ซ่ึงจะไดกลาวถึง ความหมาย  ขั้นตอนการเวนคืนและการจัดรูปที่ดิน สาระสําคัญของรางกฎหมาย
และ โครงการนํารองของภาครัฐ เพ่ือใหเกิดความเขาใจที่ลึกซึ้งเกี่ยวกับเรื่องตางๆ  ตลอดจนทราบ
ถึงลักษณะเดน ลักษณะดอยอ่ืน ๆ เพื่อใชประกอบการศึกษาในลําดับตอไป  
 

4.1  วิธีการเวนคืนท่ีดนิ 
 
 1.  ความหมาย  

     การเวนคืน คือ การที่รัฐออกกฎหมายเวนคืนเอาทรัพยสินของเอกชนมาดําเนินการ       
อันจําเปนเพื่อประโยชนของรัฐ ( อุทัย นามสกุล , 2529 : 16.) และตามคําจํากัดความที่บัญญัติไวใน
มาตราที่ 4 แหงพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530  “เวนคืน” หมายความถึง บังคับ
เวนคืนที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นตามเงื่อนไขแหงพระราชบัญญัตินี้   (สัก กอแสงเรือง , 
2530 : 2) โดยมาตราที่ 5 อธิบายขอบเขตของการเวนคืนไว กลาวคือ เมื่อรัฐมีความจําเปนที่จะตอง
ไดมาซึ่งอสังหาริมทรัพยเพื่อกิจการใด ๆ อันจําเปนเพื่อการสาธารณูปโภค หรือการอันจําเปนใน
การปองกันประเทศ หรือการไดมาซึ่งทรัพยากรธรรมชาติหรือเพ่ือการผังเมือง หรือเพื่อการ
พัฒนาการเกษตร หรือการอุตสาหกรรม หรือเพื่อการปฏิรูปที่ดิน หรือเพื่อการผังเมือง หรือเพื่อ
ประโยชนสาธารณะอยางอื่น    ถามิไดตกลงในเรื่องการโอนไวเปนอยางอื่น ใหดําเนินการเวนคืน
ตามบทแหงพระราชบัญญัตินี้ 

 2. ประเภทของกิจการที่รัฐใชวิธีการเวนคืน  
    ภายใตขอบเขตของการเวรคืนตามมาตราที่ 5 ของพระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืน

อสังหาริมทรัพยป 2530 กิจการที่รัฐจะอางการเวนคืนไดแบงออกเปน 4 ประเภท คือ 
1. กิจการอันจําเปนเพื่อการสาธารณูปโภค เชน ถนน ไฟฟา ประปา เปนตน 
2. กิจการอันจําเปนเพื่อการปองกันประเทศ เชน การสรางปอมคายที่พักทหาร เปนตน 
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3. กิจการอันจําเปนเพื่อการไดมาซึ่งทรัพยากรธรรมชาติ เชน การสํารวจแหลงแร หรือ 
น้ํามันปโตรเลียม เปนตน 

4. กิจการอันจําเปนเพื่อประโยชนของรัฐอยางอื่น  เชน  เการผังเมือง  การพัฒนา
เกษตรกรรม การอุตสาหกรรม หรือเพื่อการปฏิรูปที่ดิน  เปนตน  

 3. กฎหมายที่ใหอํานาจในการเวนคืนท่ีดิน ในปจจุบันนี้มี 2 ฉบับ คือ 
          1. พระราชบัญญัติวาดวยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย พ.ศ. 2530 กฎหมายฉบับนี้วาดวย

การเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อประโยชนของรัฐโดยทั่วไป 
          2. พระราชบัญญัติทางหลวง พ.ศ. 2481 กฎหมายฉบับนี้วาดวยการเวนคืน

อสังหาริมทรัพยเพื่อประโยชนในการสราง หรือขยายทางหลวงโดยเฉพาะ 
 4. ขั้นตอนของการดําเนินงานเวนคืนท่ีดิน โดยสรุปมีดังนี้  

 1. เมื่อรัฐเห็นวามีกิจการอันใดที่จําเปน หรือสอดคลองกับที่พระราชบัญญัติเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ป 2530 มาตราที่ 5 ไดระบุและใหอํานาจไว มาตราที่ 6 กําหนดใหรัฐจะตองตรา
พระราชกฤษฎีกาสํารวจและกําหนดเขตที่ดินบริเวณที่คิดวาจะเวนคืนนั้นขึ้นฉบับหนึ่งกอนโดยระบ ุ
  ก. ความประสงคของการเวนคืน 
  ข. เจาหนาทีเ่วนคืน 
  ค. กําหนดเขตที่ดินในบริเวณที่ที่จะเวนคนืเทาที่จําเปน และใหมีแผนที่หรือแผนผัง
ประเมินเขตทีด่ินในบริเวณที่ที่จะเวนคืน และแสดงเขตที่ดินที่อยูในบริเวณที่ประเมนินั้น ตดิไวทาย
พระราชกฤษฎีกานั้น แผนที่หรือแผนผังดังกลาวใหถือเปนสวนหนึ่งพระราชกฤษฎีกา 

 พระราชกฤษฎีกานี้ใหใชบังคับไดมีกําหนด 2 ป หรือตามกําหนดเวลาที่ระบุไวใน
พระราชกฤษฎีกานั้น แตตองไมเกิน 4 ป แลวแตจะเห็นวาจําเปนเพื่อทําการสํารวจที่ดินที่จะตอง
เวนคืนนั้น  

2. เมื่อพระราชกฤษฎีกาที่ออกตามมาตราที่ 6 ใชบังคับแลว ใหเจาหนาที่หรือผูซ่ึง
ไดรับมอบหมายจากเจาหนาที่ ปดประกาศสําเนาแหงพระราชกฤษฎีกาดังกลาว พรอมแผนที่ หรือ
แผนผังทายพระราชกฤษฎีกาไวโดยเปดเผย ณ สถานที่ดังตอไปนี้ คือ 
  ก. ที่ทําการของเจาหนาที ่
  ข. ศาลาวาการกรุงเทพมหานคร สํานักงานเขต และที่ทําการแขวงหรือ ศาลากลาง
จังหวัด ที่วาการอําเภอ หรือกิ่งอําเภอ ที่ทําการตําบล และที่ทําการผูใหญบานแลวแตกรณี แหงทองที่
ที่อสังหาริมทรัพยซ่ึงจะตองเวนคืนนั้นตั้งอยู 
  ค. สํานักงานที่ดินจังหวัด และที่ทําการที่ดินอําเภอ แหงทองที่ที่อสังหาริมทรัพยซ่ึง
จะตองเวนคืนนั้นตั้งอยู 
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ภายในกําหนดเวลาที่ระบุไวในพระราชกฤษฎีกา มาตราที่ 8 ใหอํานาจเจาหนาที่
ของรัฐมีสิทธิที่จะเขาไปกระทํากิจการใด ๆ ในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย ซ่ึงอยูภายในเขตตามแผน
ที่ตอทายพระราชกฤษฎีกาได แตตองบอกกลาวใหเจาของ หรือผูครอบครองทรัพยสินนั้นทราบ
ลวงหนากอนวันเริ่มทําการไมนอยกวา 15 วัน และถาเกิดการเสียหายขึ้นจากการกระทํานั้น ตองคิด
คาเสียหายทดแทนใหแกเจาของและผูครอบครองทรัพยสินนั้นดวย 

3. เมื่อไดทําการสํารวจที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพยซ่ึงจะตองเวนคืนตลอดทั้งหมด 
หรือเฉพาะสวนใดสวนหนึ่งแลว จะมีการตราพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยอีกฉบับหนึ่ง
เพื่อใหเวนคืนอสังหาริมทรัพยนั้น และตองระบุที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยอยางอื่นที่ตองเวนคืน
พรอมทั้งรายชื่อเจาของหรือผูครอบครองทรัพยสินนั้นไวดวย นอกจากนั้น ใหมีแผนที่ หรือแผนผัง
แสดงเขตทรัพยสินที่เวนคืนอยางชัดเจนไวทายพระราชบัญญัติเวนคืน การติดประกาศสําเนา
พระราชบัญญัติเวนคืน จะติดตามสถานที่ดังไดกลาวมาแลวในขอ 2  

4. กรรมสิทธ์ิในทรัพยสินที่เวนคืนจะตกมาเปนของรัฐ หรือของเจาหนาที่
นับตั้งแตวันที่ไดประกาศใชบงัคับพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพยนั้น แตเจาหนาที่จะมีสิทธิ
เขาครอบครองทรัพยสินนั้นไดตอเมื่อไดใชเงินคาทําขวัญ หรือวางเงินคาทดแทนใหแกเจาของหรือ
ผูทรงสิทธิตางๆ บนที่ดินนั้นเรียบรอยแลว 

สําหรับรายละเอียดปลีกยอย เกี่ยวกับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย การจายเงินคา
ทดแทนตลอดจนวิธีเวนคืนอสังหาริมทรัพย ดูไดที่ภาคผนวกหนา 230  

5. ผลที่เกิดจากการเวนคืนที่ดิน เมื่อมีการเวนคืนที่ดินเกิดขึ้น มักจะพบวามีทั้ง
ขอดีและขอเสีย  สําหรับผลดีในทางเศรษฐศาสตร ธิติมา ไชยเผือก (2529 : 27) ใหเหตุผลสนับสนุน
การเวนคืนที่ดินและอสังหาริมทรัพย เพื่อกิจการสาธารณูปโภคอันเปนประโยชนตอประเทศชาติ
เอาไวดังนั้ 

 1) พื้นที่ที่ไดรับการเวนคืนจะถูกพัฒนาใหเปนเสนทางคมนาคมที่ทันสมัย
อันเปนกลไกที่จะกระตุนภาวะเศรษฐกิจของประเทศ ซ่ึงเปนการอํานวยความสะดวกทางการคาการ
อุตสาหกรรม การบริการ 

 2) เปนการสงเสริมใหมีการจางงานเพิ่มขึ้น ทั้งดานแรงงานที่มีความรู 
และแรงงานระดับกรรมกร 

 3) เปนการอํานวยประโยชนทางดานการพัฒนาประเทศ กอใหเกิดความ
เชื่อมโยงระหวางกรุงเทพและปริมณฑล รวมทั้งภูมิภาคตางๆ เปนการขยายความเจริญออกสูชนบท
มากขึ้น 
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 ในขณะเดียวกัน ก็เกิดผลเสียที่ไดรับจากการเวนคืนที่ดินในหลายดาน 
ยกตัวอยางเชน 

 1) ดานจิตใจ ประชาชนที่ถูกเวนคืนที่ดิน ยอมไดรับความเดือนรอนจาก
การสูญเสียปจจัยที่สําคัญในการดํารงชีวิตไป รวมทั้งเกิดความเครียดเนื่องจากมีความรักและความ
ผูกพันตอถ่ินที่อยูอาศัยเดิมและเพื่อนบานใกลเคียง ผลเสียทางดานจิตใจนี้ไมสามารถจะประเมิน
หรือตีคาออกมาเปนตัวเงินได การโยกยายเพื่อหาแหลงที่พักอาศัยใหมอาจกอใหเกิดความไม
สะดวกสบาย นอกจากนั้นจะตองมีการปรับตัวใหเขากับสภาพแวดลอมแหงใหมดวย 

 2) ความไมยุติธรรมในดานการจายเงินชดเชยหรือคําทดแทน เมื่อมีการ
เวนคืนที่ดินเกิดขึ้น ประชาชนมักจะรวมตัวกันคัดคานการจายเงินชดเชยของรัฐบาล เนื่องจากราคา
ที่ประเมินโดยสํานักงานคณะกรรมการประเมินราคาทรัพยสิน กระทรวงมหาดไทย มักจะมีต่ํากวา
ราคาจริงที่ซ้ือขายกันในตลาด 

 3) ความไมยุติธรรมทางสังคม ในการเวนคืนครั้งหนึ่ง ๆ จะตองมีทั้งผูที่
ไดรับประโยชนและผูที่เสียประโยชนในการเวนคืนอยูเสมอ 

 4)  ความลาชา โดยทั่วไป ฝายรัฐบาลและประชาชนผูถูกเวนคืนที่ดินไม
สามารถไกลเกล่ียหาขอสรุปรวมกันไดโดยงาย จําเปนตองอาศัยอํานาจทางตุลาการเขามาตัดสิน 
หรือบางกรณีอาจจะมีการประทวงและตอตานอํานาจของรัฐในรูปแบบตางๆ เชน เดินขบวนเปด
การอภิปราย ฯลฯ ทําใหการเวนคืนที่ดิน หรือโครงการนั้น ๆ จะตองหยุดชะงักลง และอาจใช
เวลานานจึงจะสามารถดําเนินงานใหมได 
 

4.2  การจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ี : มิติใหมของการพฒันาประเทศ 
  
 การจัดรูปที่ดิน  เปนวิธีการพัฒนาพื้นที่เมืองและชนบท แบบ “ประชารวมใจ” หรือ 
“ราษฎร-รัฐรวมพัฒนา” (Public-Private Partnership) กลาวคือ เปนการพัฒนาโดยความ
รวมมือระหวางหนวยงานภาครัฐและภาคเอกชน หรือระหวางภาคเอกชนกับภาคเอกชน ซึ่ง
เปนเจาของที่ดินดวยกันเอง 
 ในปจจุบัน การพัฒนาพื้นที่มีปญหาอยูหลายประการ เชน ปญหาที่เกิดจากขอจํากัด
ทางดานงบประมาณของภาครัฐในดานการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน ปญหาความเดือดรอน 
หรือผลกระทบจากการเวนคืนที่ดิน ปญหาที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาในรูปแบบที่ตางคนตางทํา
ของภาคเอกชน ปญหาพื้นที่ตาบอด ปญหาความไมเปนระเบียบเรียบรอยของเมืองและชุมชน 
ปญหาสภาพแวดลอมเสื่อมโทรม ปญหาการใชทรัพยากรอยางสิ้นเปลืองไมคุ มคา เปนตน 
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ดังนั ้น  เพื ่อใหการพัฒนาบานเมืองในอนาคตสามารถแกไขปญหาตางๆ  ดังกลาวไดอยาง
เบ็ดเสร็จ  จึงจํา เปนที ่จะตองนําวิธ ีการพัฒนาพื ้นที ่แบบบูรณาการมาใชเปนเครื ่องมือใน         
การพัฒนา และ “วิธีการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่”  เปนวิธีการที่มีประสิทธิภาพที่สุดใน
ปจจุบัน ซึ่งกรมโยธาธิการและผังเมือง โดยการสนับสนุนจากรัฐบาลญี่ปุ นไดทําการศึกษา
พัฒนาอยางจริงจังมาเปนเวลานานแลว 
 

4.2.1 แนวคิดและวิธีการของการจัดรูปท่ีดินเพ่ือพัฒนาพื้นท่ี 
1. รวบรวมแปลงที่ดินในพื้นที่ที่จะดําเนินการพัฒนาเขาดวยกัน ทั้งที่ดินของรัฐ

และเอกชน 
2. ออกแบบวางผังเพื่อพัฒนาพื้นที่ดังกลาว ตามหลักการและมาตรฐานการผังเมืองที่

ดี โดยจะตองสอดคลองกับผังเมืองที่วางไว และเปนไปตามความตองการของเจาของที่ดิน 
3. จัดรูปแปลงที่ดินใหมใหเหมาะสมสําหรับการพัฒนา และศักยภาพ 
4. ปนสวนที่ดินตามสัดสวนที่ตกลงกันอยางยุติธรรม สําหรับเปนโครงสราง

พื ้นฐานและอื ่นๆ  ดวยวิธีการประเมินมูลคาที ่ด ินกอนจัดทําโครงการและหลังจากจัดทํา
โครงการแลว 

5. พัฒนา กอสราง และจัดรูปแปลงที่ดินใหมใหสวยงาม เปนไปตามแผนผัง
โครงการที่วางไวอยางสมบูรณแบบ โดยใชเงินทุนจากการปนสวนที่ดินในโครงการ หรือการ
สนับสนุนจากภาครัฐหรือแหลงเงินทุนอื่นๆ 

6. จัดกรรมสิทธิ์ที่ดินใหกับเจาของที่ดินทุกคน ตามแปลงที่ดินที่ไดจัดรูปใหม
เรียบรอยแลว 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตําแหนงและรูปแปลงที่ดินกอนการพัฒนา การพัฒนาโดยวิธีการจัดรูปที่ดิน 

การพัฒนาโดยการเวนคืนที่ดิน 

รูปที่ 4.1 แผนภาพเปรียบเทียบการพัฒนาโดยการจัดรูปที่ดินกับการเวนคืนฯ 
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4.2.2    ลักษณะสําคัญของวิธีการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ี 
1. เปนวิธีการพัฒนาที่คงไวซึ่งทรัพยสินสวนบุคคล กลาวคือ ทรัพยสินของทุก

คนในพื้นที่โครงการจะยังคงอยู เพียงแตอาจจะมีการเปลี่ยนแปลงขนาด รูปราง หรือเคลื่อนที่
ไปบางตามแผนผังที่จัดทําใหม แตมูลคาจะไมนอยกวาเดิม 

2.  กระบวนการจัดทําโครงการจัดรูปที ่ด ินเพื ่อพัฒนาพื ้นที ่เปดโอกาสให
เจาของที่ดินทุกรายสามารถมีสวนรวมจะตองไดแสดงความตองการ ขอคิดเห็นในทุกขั้นตอน 

3. เจาของที่ดินทุกรายมีสวนรวมรับผลประโยชน และภาระอยางเทาเทียมกัน 
กลาวคือ เจาของที่ดินจะไดรับประโยชนจากราคาที่ดินที่สูงขึ้น มีโครงสรางพื้นฐานสมบูรณ 
สภาพแวดลอมที่ดี ฯลฯ ซึ่งทําใหที่ดินมีโอกาสและศักยภาพสูงขึ้นในการใชประโยชน แตใน
ขณะเดียวกันก็ตองรวมรับภาระของการปนสวนที่ดินสําหรับนํามาใชกอสรางถนน หรือพัฒนา
โครงสรางพื้นฐานอื่นๆ ตามสัดสวนที่ตกลงกันไว 

การพัฒนาพื้นที่ดวยวิธีการจัดรูปที่ดินจะดําเนินการในพื้นที่ใดก็ได ที่มีนโยบายที่จะ
ใชประโยชนเพื่อการพัฒนา ไมวาจะเปนพื้นที่ที่เปนเมืองอยูแลว หรือพื้นที่ที่กําลังเปลี่ยนแปลงสูความ
เปนเมือง หรือพื้นที่ชนบท หรือพื้นที่วางเปลา แตเมื่อพัฒนาแลวจะมีความสมบูรณของโครงสราง
พื้นฐานในทุกๆ ดาน มีศักยภาพพรอมที่จะพัฒนาในเชิงเศรษฐกิจตอไปไดทันที 

 การพัฒนาดวยวิธีนี้ รัฐไมจาํเปนตองทุมงบประมาณเวนคืนที่ดินอีกตอไป เจาของ
ที่ดินก็ไมตองกังวลที่จะถูกเวนคืนที่ดิน ไมตองยายไปอยูในที่หางไกลจากที่อยูเดิมเหมือนกับ
การเวนคืนในอดีตที ่ผานมา  อักทั ้งไมตองรอใหภาครัฐเขามาชวยพัฒนาแตเพียงฝายเดียว 
เจาของที่ดินสามารถรวมตัวกันพัฒนาที่ดินของตนเองไดตามหลักการและวิธีการจัดรูปที่ดินได
กําหนดไว โดยทุกภาคสวนจะไดรับประโยชนโดยถวนหนา (Win-Win Solution) มูลคา
ทรัพยสินจะเพิ่มสูงขึ้นเปนอยางมาก 

การจัดรูปที ่ดินเพื ่อพัฒนาพื้นที ่ ไดดําเนินการกันอยางแพรหลายในหลาย
ประเทศทั่วโลก ทั้งในยุโรป เอเชีย และออสเตรเลีย โดยเฉพาะในประเทศญี่ปุน ไดดําเนินการ
มานับเปนเวลา 100 ป  และมีโครงการมากกวา 10,000 โครงการ 
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รูปท่ี 4.2 แผนภาพแสดงราคาที่ดินกอนจัดรูปท่ีดินและราคาที่ดินเพิ่มสูงขึ้นหลังการจัดรูป 

 

4.3  สรุปสาระสําคัญของรางกฎหมายจัดรูปท่ีดินเพื่อพฒันาพืน้ท่ี 
 
 รางกฎหมายจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ไดยกรางมาตั้งแตป พ.ศ. 2535 ขณะนี้อยูใน
ขั้นตอนการพิจารณาของสภาผูแทนราษฎร คาดวาจะสามารถประกาศใชบังคับไดในระยะเวลา
อันใกล 
 รางกฎหมายฉบับนี้ จะเปนเครื่องมือสําหรับรองรับการพัฒนาพื้นที่ดวยวิธีการจัดรูป
ที ่ด ิน  ซึ ่ง เป นแนวทางใหมในการพัฒนาพื ้นที ่ให เป นไปตามผัง เม ืองที ่ได วางไว  โดยมี
สาระสําคัญพอสรุปได ดังนี้ 
 ราง พ.ร.บ. จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547 ประกอบดวย 8 หมวด 88 มาตรา คือ 

หมวด 1 วาดวย คณะกรรมการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ โดยกําหนดใหมี
คณะกรรมการจัดรูปที่ดิน เพื่อพัฒนาพื้นที่ในระดับชาติ คณะหนึ่งทําหนาที่กํากับดูแล ออกกฎ 
ระเบียบ และมาตรฐานตางๆ ที่เกี่ยวของกับการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ และงานอื่นๆ ที่เกี่ยวของ 

หมวด 2 วาดวย คณะกรรมการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ีสวนจังหวัด โดยกําหนดใหมี
คณะกรรมการจัดรูปที่ดิน เพื่อพัฒนาพื้นที่ขึ้นในทุกจังหวัด รวมทั้งในกรุงเทพมหานครดวย ทํา
หนาที่กํากับดูแล อนุมัติ อนุญาตโครงการจัดรูปที่ดินในแตละจังหวัด 

หมวด 3 วาดวย สมาคมจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ี ซ่ึงกําหนดใหมีสมาคมจัดรูปทีด่นิเพือ่
พัฒนาพื้นที่ขึ้น โดยการรวมตัวกันของเจาของที่ดิน เปนนิติบุคคล จดทะเบียนตอคณะกรรมการจัด
รูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่สวนจังหวัด เปนสมาคมที่แยกตางหากจากกฎหมายแพงและพาณิชย 
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หมวด 4 วาดวย บทท่ัวไป เก่ียวกับการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ี สาระสําคัญในหมวดนี้ 
จะกลาวถึงผูดําเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ อันประกอบดวยสมาคม กรมโยธาธิการและผัง
เมือง การเคหะแหงชาติ องคกรปกครองสวนทองถ่ิน  หนวยงานของรัฐ หรือนิติบุคคลอื่นใด ที่
จัดตั้งขึ้นเพื่อดําเนินการจัดรูปที่ดิน รวมทั้งเงื่อนไขที่เกี่ยวของตางๆ 

หมวด 5 วาดวย การเสนอโครงการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ี โดยจะกลาวถึงรายละเอยีด
ของการเสนอโครงการ และสวนที่เกี่ยวของ 

หมวด 6 วาดวย การดําเนินโครงการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ี ในหมวดนี้จะกลาวถึง
กระบวนการและขั้นตอนทั้งหมด ของการดาํเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 

หมวด 7 วาดวย กองทุนจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ี จะกลาวถึงรายละเอียดของกองทุน
การบริหารจัดการกองทุน อํานาจและหนาที่ของกองทุน และสวนอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของกับกองทุนจัดรูป
ที่ดิน เพื่อพัฒนาพื้นที่ 

หมวด 8 วาดวย บทลงโทษและบทเฉพาะกาลซึ่งบทกําหนดโทษไดกําหนดทั้งโทษจําและปรับ 
 

4.4   โครงการนํารองจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ี 
  

โครงการนํารองจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่  ขณะนี้จํานวน 3 โครงการ 
1. โครงการนํารองจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ี ถนนพระราม 9 กรุงเทพมหานคร 
ท่ีตั้งโครงการ : ตั้งอยูริมถนนพระราม 9 ฟากเหนือ เขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร 
พื้นท่ีโครงการ : มีพื้นที่ 68 ไร จํานวนแปลงที่ดิน 35 แปลง เจาของที่ดิน 20 ราย 
การดําเนินโครงการ : โครงการเริ่มดําเนินการมาตั้งแตป 2537 มีผูเขารวมโครงการ

แลว จํานวน 19 ราย จํานวนแปลงที่ดิน 36 แปลง รวมพื้นที่ 68 
ไร ขณะนี้ไดมีการออกแบบ วางผัง  และจัดรูปแปลงที่ดินใหม
เบื้องตนแลว อัตราสวนที่ดินเฉลี่ยประมาณ 19 เปอรเซ็นต 

2. โครงการนํารองจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ีในเขตเทศบาลนครลําปาง จ.ลําปาง 
ท่ีตั้งโครงการ :    ซุปเปอรไฮเวย (ลําปาง-งาว) กับถนนพหลโยธิน (สายเกา) ตําบลหัว

เวียง อําเภอเมือง จังหวัดลําปาง 
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พื้นท่ีโครงการ : มีพื้นที่ 80 ไร จํานวนแปลงที่ดิน 36 แปลง เจาของที่ดิน 34 ราย 
การดําเนินโครงการ : โครงการเริ่มดําเนินการมาตั้งแตป 2543 มีผูเขารวมโครงการ

แลว จํานวน 27 ราย จํานวนแปลงที่ดิน 34 แปลง รวมพื้นที่ 74 
ไร ขณะนี้ไดมีการออกแบบ วางผัง  และจัดรูปแปลงที่ดินใหม
เบื้องตนแลว อัตราสวนที่ดินเฉลี่ยประมาณ 25 เปอรเซ็นต 

3. โครงการนํารองจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ีในเขตเทศบาลนครยะลา จ.ยะลา 
ท่ีตั้งโครงการ : ตั้งอยูบนถนนสาย ก ตามผังเมืองรวมเมืองยะลา ระหวางถนนสิโรรส

กับสวนขวัญเมือง อําเภอเมือง จังหวัดยะลา 
พื้นท่ีโครงการ : มีพื้นที่ 350 ไร จํานวนแปลงที่ดิน 257 แปลง เจาของที่ดิน 110 ราย 
การดําเนินโครงการ : โครงการเริ่มดําเนินการมาตั้งแตป 2547 มีผูเขารวมโครงการ

แลว จํานวน 98 ราย จํานวนแปลงที่ดิน 242 แปลง รวมพื้นที่ 
340 ไร ขณะนี้ไดมีการออกแบบ วางผัง  และจัดรูปแปลงที่ดิน
ใหมเบื้องตนแลว อัตราสวนที่ดินเฉลี่ยประมาณ 20 เปอรเซ็นต 

 
 นอกจากนี้ กรุงเทพมหานครไดจัดทําโครงการนํารองจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ขึ้น 
จํานวนหลายโครงการเชนกัน  และที่มีความกาวหนาในการดําเนินการอยางชัดเจน ไดแก 
โครงการนํารองจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่บริเวณหนองบัวมน เขตบางเขน และเขตสายไหม 
และโครงการนํารองจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่บริเวณสวนหลวง ร.9 เขตประเวศ เปนตน 
 การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ เปนมิติใหมของการพัฒนาเมืองและชนบทสําหรับ
ประเทศไทยซึ่งเปนประเทศที่มีทรัพยากรทางดานที่ดินอยางมหาศาล แตยังใชประโยชนอยาง
สนเปลือง และไมคุมคาเทาท่ีควรโดยเฉพาะที่ดินในเขตเมืองและชุมชน ตอจากนี้ไป การจัดรูป
ที่ดินจะเปนเครื่องมือของการสรางมูลคาเพิ่มในที่ดิน สรางโอกาสทางเศรษฐกิจ สรางความ
เปนระเบียบเรียบรอยของเมืองและชุมชน สรางสภาพแวดลอมที่ดี สรางความสะดวกสบาย 
สรางสังคมที่นาอยูอาศัยอยางยั่งยืน 
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ท่ีมา : กรมผังเมืองจังหวัดลําปาง 
รูปท่ี 4.3 ผังเมืองรวมเมืองลําปาง 
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ท่ีมา : กรมการผังเมืองจังหวัดลําปาง 

รูปท่ี  4.4 โครงการจัดรูปท่ีดนิเพื่อพัฒนาพืน้ท่ีนครลําปาง 
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ท่ีมา : กรมการผังเมืองจังหวัดลําปาง 

รูปท่ี  4.4.1  โครงการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ีนครลําปาง 
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4.5 การเสียสละ (Contribution) 
 เจาของที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดินตองรับภาระของตนทุนโดยการเสียสละที่ดิน 
การแบงสัดสวนในการรับภาระตามขนาดของการโครงสรางพื้นฐานที่เจาของที่ดินแตละแปลง
ไดรับผลประโยชน  โดยหลักการมูลคาผลตอบแทนตองมากกวามูลคาตนทุน แตโครงสรางพื้นฐานเปน
สินคาสาธารณะ ทําใหเกิดความบิดเบือนของระบบราคา เพราะ 
 1. ความจํากัดของอุปทานที่ดิน ไมสามารถเปลี่ยนแปลงขนาดของโครงการพื้นฐาน
ใหมีปริมาณตามสัดสวนของผูใชบริการ แตตนทุนของโครงสรางพื้นฐานมีขนาดต่ําเมื่อมี
ผูใชบริการจํานวนมาก 
 2. โครงสรางพื้นฐานมีผลกระทบภายนอกที่เปนบวก คือการทําใหสภาพแวดลอมดีขึ้น 
การกอสรางมีผลทําใหที่ดินบริเวณน้ันเปนที่ตองการของตลาด หรือมีกวานซื้อท่ีดินเพื่อการใชที่ดิน
รายอ่ืน ๆ และสามารบริโภคโครงสรางพื้นฐานตามปริมาณที่เจาของที่ดินรายอื่น ๆ รวมกันดําเนินการ 

การเจรจาตอรองระหวางสมาชิกในกลุมเรื่องการกําหนดอัตราสวนการเสียสละที่ดิน ตอง
กระทําครั้งเดียวพรอมกันทุกรายเพื่อใหสมาชิกทุกคนยึดมติเดียวกัน ไมอาจบิดเบือนหรือเรียกรอง
เพิ่มในการเจรจาครั้งตอไป อีกทั้งการเจรจาตอรองตองเปนไปอยางเสรี ถามีการดําเนินการเจรจาใน
เวลาที่ตางกัน ความสําเร็จในการเจรจาครั้งแรกจะเปนแรงผลักดันและตัวอยางที่ดีใหการเจรจาครั้ง
ตอๆไปเกิดประสิทธิผล ( Yasushi Asami and Akihiro Teraki, 1990: 537-556. ) หากการเจรจาครั้ง
แรก ไมสําเร็จอาจทําใหการเจรจาครั้งตอไปลมเหลวดวย เพราะเจาของที่ดินที่ถูกเจรจาที่หลังจะมี
ขอมูลตอรองมากกวาโดยมีความสําเร็จในการตอรองครั้งแรกเปนตนทุนในการเจรจา และยัง
สามารถรวมรับผลประโยชนจากการเจรจาครั้งแรกทั้งที่ตนไมไดมีสวนรวมใดใดเลยซึ่งเปน
พฤติกรรมแบบ free rider  

อยางไรก็ตาม ควรหลีกเลีย่งการนํากฎหมายมาสรางเงื่อนไขในการเจรจา เพราะผลที่
ตามมาอาจไมตางจากการบังคับใชกฎหมายเวนคืนที่ดนิ ยิ่งไปกวานัน้ หากมีความพยายามจะใช
กฎหมายดําเนนิการกับคูเจรจา อาจสงผลใหการเจรจาลมเหลว สถานการณเชนนีย้อมไมมีผูใดไดรับ
ประโยชน  (อารยะ ปรีชาเมตตา, 2537 : 43-63) 
 ในขณะเดยีวกนั ความเห็นพองตองกันของเจาของที่ดินทัง้หมดไดยากโดยเฉพาะในกรณี
ที่มีเจาของที่ดนิจํานวนมาก จึงควรรีบการดําเนินการพัฒนาที่ดินเมื่อเจาของที่ดินบางสวนสามารถ
ตกลงกันได หรือเมื่อผลประโยชนที่ไดรับมีคาสูงกวาราคาที่ดินที่ยังไมสามารถเจรจาไดสําเร็จ  
(Brendan O’Flaherty, 1994 :287-300) ทั้งนี้ ผลของการเจรจาอจแบงไดเปน 3 ประเภท คือ 
 ก. เจาของที่ดินทุกรายปฏิเสธการเขารวมโครงการฯ โครงการลมเลิกไมมีเจาของที่ดิน
รายใดไดประโยชน แตเจาของที่ดินจะสูญเสียโอกาสในระดับที่ไมเทากัน 
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 ข. เจาของที่ดินบางรายเขารวม และบางรายไมเขารวมโครงการฯ โครงการอาจลมเลิก
เพราะไมสามารถหาผูรับภาระตนทุนไดตามที่กําหนด แตถาโครงการไมมีการกําหนดขนาด
ของตนทุนก็อาจดําเนินการสําเร็จ ทั้งนี้ไดขึ้นอยูกับเจาของที่ดินที่ยินดีเสียสละใหผูอ่ืนไดรับ
ผลประโยชนโดยไมไดลงทนุ    ( lrwin Lopnowski and Sholomo Maital. 1983:  381-386.) 
 ค. เจาของที่ดินทุกรายเขารวมโครงการ ฯ โครงการดําเนินการได แตจะประสบความสําเร็จ
หรือไมขึ้นอยูกับจํานวนตนทุนที่เจาของที่ดินทุกรายยินยอมเสียสละ 
  

4.6 การหาอัตราสวนของการเสียสละท่ีดิน 

 
 แมจุดประสงคของการเขารวมโครงการจัดรูปที่ดินคือการพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน การ
ปรับปรุงภูมิทัศน และการประหยัดตอขนาดจากการรวมกลุม แตเจาของที่ดินยอมเล็งประโยชนจาก
ราคาที่ดินที่สูงขึ้น แตดวยความแตกตางของแตละพื้นที่ อาจทําใหการดําเนินโครงการเกิดปญหา 
เชน กรณีแปลงที่ดินซึ่งตั้งอยูบริเวณยานกลางของพื้นที่โครงการจะมีสวนตางของราคาที่ดิน
มากกวาแปลงที่ดินที่ตั้งอยูบริเวณริมโครงการ เชนนี้ เจาของที่ดินบริเวณริมโครงการซึ่งเปนผู
เสียเปรียบจะไดรับสวนตางของราคาที่ดินที่นอยกวา และอาจถอนตัวออกจากการรวม มีผลทําใหการ
ดําเนินโครงการจัดรูป ฯ ตองเปลี่ยนแปลงหรือลมเลิก เปนตน 
 

4.7 การเปรียบเทียบ วิธีการเวนคืนท่ีดนิ และวิธีการจัดรูปท่ีดิน 

 
 การเปรียบเทียบจะกระทําในประเด็น 6 คือ 

1.  ระยะเวลาดําเนินงาน 
2.  ความประหยัดดานงบประมาณ 
3.  ความเปนระเบียบเรียบรอยดานผังเมือง 
4.  การดําเนินการบริหารโครงการ 
5.  ความยุติธรรม 
6.  ผลกระทบตอสภาพจิตใจของประชาชน 



 89

ตารางที่ 4.1 แสดงการเปรียบเทียบวิธีการเวนคืนท่ีดนิ และการจัดรูปท่ีดิน 
 

วิธีการเวนคืนท่ีดิน วิธีการจัดรูปท่ีดิน 
1) ระยะเวลาในการดําเนินงาน 
     จะใชระยะเวลาในการดําเนินงานโดย

เฉลี่ยประมาณ 2-10 ป หรืออาจจะมากกวา
เล็กนอย ขึ้นอยูกับขนาดของโครงการหรือพื้นที่ 
และความยินยอมของประชาชน แตอยางไรก็
ต าม  ก า ร เ วนคื นที่ ดิ น จ ะ ใช เ ว ล า ในก า ร
ดําเนินงานนอยกวาการจัดรูปที่ดิน 

 
 
2) ความประหยัดดานงบประมาณ 
รัฐจะตองสูญเสียงบประมาณสวนหนึ่งไป

กับการซื้อที่ดิน และอาคารสิ่งปลูกสรางที่อยูใน
แปลงที่ดินเหลานั้น นอกจากนั้น ยังตองเสีย
คาใชจายในการกอสรางบริการสาธารณะตางๆ 
รวมทั้งการทํานุบํารุงดูแลรักษาสิ่งเหลานั้นดวย 

 
     จะใชระยะเวลาดํา เนินงานคอนขาง

ยาวนานมาก ขึ้นอยูกับขนาดของพื้นที่โครงการ  
จํานวนเจาของที่ดินที่เขารวมในโครงการ การ
เจรจาตกลงตอรองกันระหวางเจาของที่ดินและ
ผูจัดทําโครงการ การโยกยายร้ือถอนอาคาร ฯลฯ 
ระยะเวลาในการจัดรูปที่ดินจะกินเวลาโดยเฉลี่ย
ตั้งแต   6-80 ป 

 
 รัฐสามารถประหยัดงบประมาณในการซื้อ

ที่ดินและรื้อถอนอาคารในบางสวนได (อาคาร
บางอาคารสามารถที่จะโยกยายไดโดยไมตองร้ือ
ถอน) รวมทั้งการกอสรางบริการสาธารณะ  
ตาง ๆ ทั้งนี้เพราะการจัดรูปที่ดินเปนการนําเอา
แปลงที่ดินที่มีอยูในโครงการมารวมกันแลวตัด
ทอนคืนไปใหเจาของที่ดิน ภายหลังจากที่ไดมี
การคํานวณประเมินมูลคาที่ดินและเจรจาตกลง
ตอรองกันเปนที่เรียบรอยแลว นอกจากนั้น พืน้ที่
ที่ดินบางสวนในโครงการจะถูกจัดสรรใหเปน
พื้นที่เพื่อกอสรางบริการสาธารณะ บางสวนจะ
ถูกกันเอาไวเพื่อเปนที่ดินที่สงวนไวเพื่อขาย 
(Reserved Land) เพื่อหารายไดเขาโครงการ 
คาใชจายในการกอสรางบริการสาธารณะอาจ
ไดมาจากการขายที่ดินที่สงวนไวเพื่อขายนี้ก็ได  
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วิธีการเวนคืนท่ีดิน วิธีการจัดรูปท่ีดิน 
3) ความเปนระเบียบเรียบรอยดานผังเมือง 
     การเวนคืนโดยมากเปนการเวนคืนที่ดิน

เพื่อสรางถนน และสวนใหญจะเวนคืนที่ดินใน
บริเวณที่เปนที่พักอาศัยของประชาชนอยูกอน
แลว ภายหลังเมื่อมีการสรางถนนเสร็จสิ้นลง 
สองขางของถนนมักจะมีอาคารพาณิชยเกิดขึ้น 
และในบางครั้งพบวาอาคารเหลานี้มีการกอสราง
ที่ผิดหลักเทศบัญญัติอยูเนือง ๆ กอใหเกิดปญหา
ติดตามมา นอกจากนั้นในการสรางถนนเขาไป
ในพื้ น ที่ ใ ดพื้ น ที่ ห นึ่ ง  จ ะทํ า ใ ห เ กิ ด ก า ร
เปล่ียนแปลงรูปแบบของการใชที่ดินในพื้นที่นั้น 
ๆ ได เชน การใชที่ดินที่ เปลี่ยนจากยานที่พัก
อาศัยที่ เงียบสงบไปเปนยานธุรกิจการคาที่
พลุกพลานจอแจเหลานี้ เปนตน 

 
4) การดําเนินการบริหารโครงการ 
     ในการเวนคืนที่ดิน มักจะทําโดยองคกร

รัฐหรือคณะรัฐบาล ถือเปนการบริหารแบบรวม
อํานาจเขาสูสวนกลาง(Centralization) มีการ
ตั ด สิ น ใ จ แ ล ะ ก า รสั่ ง ก า ร ต า ง ๆ  ม า จ า ก
ผูบังคับบัญชาระดับสูง เชน คณะรัฐมนตรี หรือ
ขาราชการใน แตเปดโอกาสใหหนวยงานระดับ
รองลงไปหรือประชาชนรวมเสนอแนะแสดง
ความคิดเห็นตางๆ  ผูที่ ถูกเวนคืนอาจได รับ
ผลเสียในขณะที่ผูอ่ืนซ่ึงถูกบริเวณใกลเคียงถูก
ถนนตัดผานเพียงเล็กนอยกลับไดรับประโยชน
จากราคาที่ดินที่เพิ่มสูงขึ้น โดยที่ไมมีการ 

 

 
การจัดรูปที่ดินจะชวยทําใหสภาพความ

เปนอยูของประชาชน และสภาพของเมือง มี
ความเปนระเบียบเรียบรอยสวยงามมากยิ่งขึ้น มี
บริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการ แยกเปน
สัดสวนจากที่พักอาศัยหรือยานพาณิชยกรรม มี
การแยกประเภทการใชที่ดินประเภทตางๆ ออก
จากกันไดอยางชัดเจน ฯลฯ 

     ถาเปนการจัดรูปที่ดินในพื้นที่เขตชาน
เมืองก็จะชวยใหการเจริญเติบโตของพื้นที่นั้น ๆ 
เปนไปอยางมีแบบแผนและเหมาะสมถูกตอง
ตามทิศทางที่ควรจะเปน 

 
 
 
หนวยงานหรือองคกรที่หรือดําเนินการจัด

รูปที่ดินมีหลายรูปแบบ เชน หนวยงานของรัฐ , 
เอกชน , รัฐวิสาหกิจ รัฐบาลและเอกชนรวมมือ
กัน  หรืออาจเปนหนวยงานของรัฐที่อยู ใน
ทองถ่ิน (เทศบาล,สุขาภิบาล) เปนตน  
นอกจากนั้น ในการดําเนินการบริหารโครงการ
ก็จะใชวิ ธีการเจรจา  ตกลง  และรับฟงความ
คิดเห็นรวมกันในระหวางเจาของที่ดินและผู
ดําเนินโครงการ ถือเปนการกระจายอํานาจและ
อยูบนวิถีทางของความเปนประชาธิปไตย  ผูที่
รับประโยชนจากราคาที่ดินที่สูงขึ้น อาจจะตอง
จายเงินชดเชย หรือทอนพื้นที่ที่ดินใหแก 
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เฉลี่ย  ชดเชยผลไดที่ เกิดขึ้นไปสู ผูที่ เสีย

ประโยชนแตอยางใด  เปนตน 
 
 
ผลตอสภาพจิตใจของประชาชน 
ประชาชนจะตองโยกยายแหลงที่อยูอาศัย 

สูญเสียความเปนเจาของทรัพยสิน รวมทั้งความ
ผูกพันกับถ่ินที่อยูอาศัยและสภาพแวดลอมเดิม 
อาจทําใหเกิดแรงกดดัน และความเครียดขึ้นได 

 

สวนกลาง เพื่อที่จะไดนําเอาเงินดังกลาวนี้
ไปจัดสรรหรือเฉลี่ยใหกับผูที่ เสียประโยชน
นับวาเปดโอกาสใหเกิดกลไกที่จะสรางความ
ยุติธรรมระหวางผูมีสวนไดสวนเสีย 

    
เ นื่ อ ง จ า ก ก า ร จั ด รู ป แปล งที่ ดิ น ใหม 

ประชาชนมีโอกาสตอรองเพื่อคงสภาพให
สอดคลองและใกลเคียงกับรูปราง ตําแหนงที่ตั้ง 
และสภาพแวดลอมอื่น ๆ ของแปลงที่ดินเดิมให
มากที่ สุดเทาที่จะมากได จึงสามารถลดแรง
กดดันจากการตองปรับตัวใหเขากับสภาพชีวิต
ใหมๆไดเปนอยางดี 

 
 โดยสรุปแลว ในระยะยาววิธีการจัดรูปที่ดินจะใหผลดีมากกวาผลเสีย แมวาจะตองใช
ระยะเวลาในการดําเนินงานที่ยาวนานกวา แตก็เปดชองทางใหผูที่เกี่ยวของไดแสวงหาจุดรวม และ
สรางกลไกบริหารที่ชวยประหยัดตนทุน และลดผลกระทบที่เกิดขึ้นกับทรัพยสินและจิตใจของ
ประชาชน จากการประเมินดานกฎหมายและแนวคิดที่ผานมา ในเบื้องตนผูวิจัยเห็นวา ประเทศไทย
ควรนําเอาวิธีการจัดรูปที่ดินเขามาใชพัฒนาพื้นที่แทนการเวนคืนที่ดินซึ่งเปนวิธีการเกาแกดั้งเดิม 
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บทท่ี  5 

 
วิธีการวิจัยและการวิเคราะหการดําเนินโครงการ 

 
บทนี้จะศึกษา วิธีการคํานวณราคาตลาดของที่ดิน  ราคาประเมินที่ดิน ประเภทของการ

ประเมินที่ดิน เพื่อวิจัยและการวิเคราะหการดําเนินโครงการที่ใชมูลคาเพิ่มของแปลงที่ดินเปนฐาน
ในการแบงภาระตนทุน โดยมีปจจัยดานราคาที่ดินเปนปจจัยหลัก ในการตัดสินใจ แตอยางไรก็ตาม
ยังมีปจจัยอ่ืน ๆ ที่ตองพิจารณา 
 
5.1  การประเมินราคาตลาดของที่ดิน 
 

การที่เจาของที่ดินถือครองที่ดินไว แสดงวาเจาของที่ดินนั้นมีความพอใจสูงสุดในการใช
ที่ดินแปลงนั้น และเจาของที่ดินรายนั้นสามารถรอรับผลตอบแทนจากที่ดินหรือคาเชาที่ดินไดทุก ๆ 
เวลา หากมีการตัดสินใจขายที่ดินหมายความวา ราคาที่ดินที่เสนอซื้อตองเทากับผลรวมของคาเชา
ที่ดินที่คาดวาจะไดรับในอนาคตและแปลงกลับมาใหเปนมูลคาปจจุบัน เพราะที่ดินเปนสินคาถาวร
ที่คงอยูตลอดไป สําหรับผลตอบแทนจากการถือครองที่ดิน หรือที่เรียกวา คาเชาที่ดิน ที่มีราคาคา
เชาแตกตางกัน เนื่องจากปจจัยดานความอุดมสมบูรณของแปลงที่ดินในภาคเกษตรกรรม หรือการ
รวมตัวเปนกลุมและความพรอมของโครงสรางพื้นฐานสาธารณูปโภค อาจเรียกไดวาการใชที่ดิน
แบบเมืองจะมีความเหมาะสมในการใชที่ดินเพื่อกิจกรรมตาง ๆ  

ดังนั้นดวยเหตุดังกลาวจึงทําใหคาเชาที่ดินในเขตเมืองจึงมีมูลคาที่สูงกวา เนื่องจากมีการ
แขงขันในการไดมาซึ่งสิทธิของการใชที่ดินมาก ราคาที่ดินจึงถูกชดเชยดวยการใชที่ดินใหมีขนาด
พื้นที่ขนาดเล็กลง หรือมีการขยายหรือเคลื่อนที่ของการใชที่ดินในทิศทางอื่น ยกตัวอยางเชน การ
สรางอาคารสูงในแนวดิ่ง สวนในแนวราบมีการขยายการใชที่ดินออกจากศูนยกลางไปตามชาน
เมืองที่ยังคงมีคาเชาที่ดินต่ํากวาที่ดินในเมือง ทําใหคาเชาที่ดินมีความแตกตางกัน ซ่ึงปจจัยกําหนด
ตางๆ เชน ทําเลที่ตั้งที่มีผลของการใชที่ดินแตกตางกันในชุมชน ตลอดจนการชดเชยของตนทุนคา
ขนสงและตนทุนของสาธารณูปโภค ทําใหคาเชาที่ดินเขตเมืองสูงกวาคาเชาในเขตชานเมือง 
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5.2  ประเภทของการประเมินราคาที่ดิน 
 

สําหรับในสวนของการประเมินราคาที่ดินพบวามีหลักการและวัตถุประสงคในการ
ประเมินราคาที่ดินที่แตกตางกันไปในแตละโครงการ ยกตัวอยางเชน การประเมินราคาที่ดินเพื่อการ
ลงทุน เพื่อการเวนคืนที่ดิน เปนตน การหาขอมูลที่จําเปนตองใช ในการประเมินฯ เพื่อนําไปใชใน
วิธีการคํานวณ จะแตกตางกนั ดังเชน  

- Income  Approach จะพิจารณาจาก ผูลงทุนบนที่ดิน ที่ตองการแสวงหารายได
สูงสุด จากการดําเนินกิจกรรมใดบนแปลงที่ดิน ในขนาดของการลงทุนที่มีการประมาณไดอยาง
แนนอน การประเมินจะอยูภายใตเงื่อนไขกิจกรรมที่ที่ดินดังกลาวนั้นดําเนินการ ขนาดการ
ดําเนินการ ตนทุนในการกอสรางและตลอดจนคาใชจายในการดําเนินการ มูลคาที่ดินรวมถึงอาคาร
กอสรางที่ไดจากการประเมินมีองคประกอบทั้ง 4 สวน แตเมื่อนําหลักการนี้มาใชกับโครงการจัดรูป
ที่ดินฯ ราคาที่ดินกอนดําเนินโครงการฯจะไมสามารถประเมินคาไดเนื่องจากแปลงที่ดินแตละแปลง
ไมมีคุณสมบัติในการใชที่ดินแบบเมือง นั่นคือราคาที่ดินกอนโครงการฯควรมีคาเทากับศูนย  

เมื่อมีการกําหนดกิจกรรมบนแปลงที่ดินเพื่อแสวงหารายไดหรือคาเชาของกิจกรรมนั้น
แลว คํานวณหาราคาที่ดิน พบวาราคาที่ดินนั้นควรเปนราคาที่ดินหลังการดําเนินโครงการฯ อีกทั้งมี
ความไมแนนอนและไมสามารถคาดการณได ถึงประเภทของกิจกรรมในแปลงที่ดินหลังจากการจัด
รูปแลว  

ในสภาวะเศรษฐกิจภายหลังการจัดรูปฯ แปลงที่ดินในกรณีศึกษายังคงเปนที่ดินวาง
เปลาหรือไมมีการเปลี่ยนแปลงประเภทของการใชที่ดิน อีกทั้งเจาของที่ดินไมสามารถระบุขนาด
ของการลงทุนได ทําใหวิธีการประเมินไมถูกตองตามสภาวะเปนจริง แตถามีการเปลี่ยนแปลง
วัตถุประสงคของการจัดรูปที่ดินฯ เปนการพัฒนาการใชที่ดินขนาดใหญ ที่กําหนดการกอสรางและ
ดําเนินการในแปลงที่ดินทุกแปลงในโครงการ วิธีนี้จะใหผลงานที่เหมาะสม 

- Cost Approach จะพิจารณาตัว การลงทุนในการสรางทรัพย ใหเหมือนกับ
ทรัพยสินที่ตองการประเมิน สําหรับที่ดินเปนทรัพยสินที่ตองการประเมิน คงไมสามารถดําเนินการ
สรางทดแทนได ดังนั้นวิธีนี้จึงไมเหมาะสมกับการประเมินราคาในที่ดินในโครงการจัดรูปที่ดินฯ
โดยสิ้นเชิง ถึงแมวามีการใชเทคนิคการประเมินโดยใชอาคารที่คาดวาจะทําการกอสรางใหมให
ใกลเคียงกับอาคารที่ตองการประเมิน แลวปรับแกความเสื่อมของอาคารและหักดวยตนทุนแลว 
สุทธิเหลือเปนราคาที่ดินสมควรเปนราคาที่ดินหลังการดําเนินโครงการฯ สําหรับราคาที่ดินกอน
ดําเนินโครงการฯจะมีคาเปนศูนย เพราะยังไมมีการใชที่ดินแบบเดียวกับตัวอยางที่เปรียบเทียบ 
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- Direct Market Comparison Approach เปรียบเทียบทรัพยสิน หรือท่ีดินที่ตองการ
ประเมินกับทรัพยสินหรือที่ดินที่มีการตกลงกันระหวางผูซ้ือและผูขาย ในการดําเนินการตองมีการ
หาตัวอยางราคาที่ดินหรือขอมูลราคาที่ดินที่มีการซื้อขายแลวในตลาดที่ดิน ซ่ึงเปนราคาตลาดในการ
เลือกตัวอยาง ขอมูลที่ตองคํานึงถึงไดแก 

1. ทําเลที่ตั้งของแปลงที่ดิน ตองอยูใกลเคียงกันหรือบริเวณที่มีลักษณะการใช
ที่ดินและรูปแบบ (pattern) การใชที่ดินเหมือนกัน จึงเปนการพิจารณาถึงการใชประโยชนบนทีด่นิที่
นําไปสูการประเมินราคาได การที่มีลักษณะที่เหมือนกัน เนื่องจากสาเหตุที่อยูใกลกัน อีกทั้งรูปแบบ
ในการพิจารณามีแนวโนมที่เหมือนกัน เปนการพิจารณาการใชที่ดินในภาพกวางโดยไมสามารถ
กําหนดกิจกรรมที่แนนอนบนที่ดินไดเนื่องจากเปนที่ดินวางเปลา 

2. ชวงเวลาในการซื้อขายขอมูลตัวอยาง ควรเกิดขึ้นในระยะเวลาที่ใกลเคียงกับ
เวลาที่ทําการประเมิน เพื่อลดความผันผวน เนื่องจากสภาวะแวดลอมและนโยบายของรัฐบาล 
ตลอดจนเกิดสภาวะเศรษฐกิจที่จะมีผลตอราคาที่ดิน ดังนั้นจึงสมควรพิจารณาวาการเกิดของราคา
ที่ดินเกิดขึ้นในเวลาเดียวกัน 

3. การเปรียบเทียบระหวางตัวอยางหรือขอมูล กับทรัพยสินที่ตองการประเมิน 
จะตองปรับแกปจจัยตาง ๆ   ที่ไมเหมือนกันดวยตัวเงินในแตละกลุมตัวอยาง ซ่ึงปจจัยตาง ๆ 
เหลานั้นไดแก  การเปลี่ยนแปลงคุณสมบัติของแปลงที่ดินอันมีผลตอตนทุนการใชที่ดิน เชน 
ระยะทาง หนากวางติดถนนของแปลงที่ดิน ฯลฯ 

 
ดังนั้นการประเมินราคาที่ดินดวย Direct Market Comparison Approach จึงมีความ

เหมาะสมตอการประเมินราคาที่ดินสําหรับโครงการจัดรูปที่ดินฯ เนื่องจากสามารถประเมินราคา
ที่ดินกอนและหลังการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินฯไดโดยการเปรียบเทียบกับราคาที่ดินตัวอยาง แต
สําหรับการแกไขคุณสมบัติของแปลงที่ดินกอนการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินจะไมมีการพิจารณา
ในสวนของคาเชาที่ดินที่จะเกิดขึ้นในอนาคต เนื่องจากแปลงที่ดินไมมีคุณสมบัติเชนเดียวกันกับ
แปลงที่ดินที่ใชในการเปรียบเทียบ 

ในดานเศรษฐกิจนั้น การมีเสนทางคมนาคมใหมตัดผานชุมชน นับไดวาเปนตัวกระตุนทาง
เศรษฐกิจ (Economic Trigger) ที่มีอิทธิพลที่สุดอยางหนึ่งตอการเปลี่ยนแปลงของกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจที่เกิดขึ้นในชุมชนและในชุมชนขางเคียง (อภิชัย พันธเสน, 2541) ดังนั้นทันทีที่มีการ
ประกาศวาจะมีการสรางเสนทางถนนตัดผาน ไดสงผลทําใหราคาของที่ดินในบริเวณที่แนวถนนตัด
ผานมีราคาขยับสูงขึ้นอยางนอยรอยละหาสิบ และรวมไปถึงราคาที่ดินโดยรวมของชุมชนทั้งหมด
นั้นไดปรับตัวสูงขึ้นอยางนอยรอยละสิบถึงยี่สิบ โดยยังไมนับรวมกิจกรรมทางเศรษฐกิจอื่นๆ   ใน
ชุมชนที่ขยับตัวและความพรอมที่จะเขารวมระบบเศรษฐกิจที่ใหญขึ้น เชน แรงงานในชุมชน รานคา 
รานอาหาร  กิจกรรมการขนสง การวาจาง และอ่ืน ๆ 
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โครงการจัดรูปที่ดินในเขตจังหวัดลําปางมีลักษณะเชนกัน การสรางเสนทางถนนตัดใหมที่
จะเกิดในโครงการ ยอมทําใหราคาที่ดินปรับตัวสูงขึ้นโครงสรางสภาพแวดลอมดีขึ้น การกอสราง
สาธารณูปโภคขั้นพื้นฐาน ทั้งหมดนั้นจะทําใหที่ดินบริเวณดังกลาวเปนที่ตองการของตลาด เจาของ
ท่ีดินตางมีความพึงพอใจที่จะรอใหโครงการกอสรางถนนแลวเสร็จ ซ่ึงจะเปนเหตุใหราคาประเมิน
ที่ดินเพิ่มสูงขึ้น มีมูลคามากขึ้นเมื่อเปรียบเทียบกับชวงกอนการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดิน
เพราะฉะนั้นการที่มีราคาที่ดินเพิ่มสูงขึ้นจึงเปนปจจัยสําคัญในการตัดสินใจเขารวมโครงการจัดรูป
ที่ดินของเจาของที่ดินแตละราย และในการวิเคราะหราคาที่ดินมีรายละเอียดดังนี้ 

 
5.2.1  ท่ีดินติดถนนพหลโยธิน  

 วิเคราะหจากมูลคาของที่ดินที่ใชประโยชนเพื่อประกอบการพาณิชยกรรมริมถนน
พหลโยธิน โดยพิจารณาอาคารพาณิชยเปนตัวอยาง ตามตาราง 5.1 แสดงการเปรียบเทียบดังนี้  โดย
ตัวอยางนี้มาจากการซื้อขายจริง ในบริเวณใกลโครงการ เมื่อป พ.ศ. 2537  
 

ตารางที่  5.1  เปรียบเทียบอาคารพาณชิยตดิถนนพหลโยธิน 
ตาราง5.1: เปรียบเทียบอาคารพาณิชยติดถนนพหลโยธิน 

รายละเอียด แปลงเปรียบเทียบ 
ลําดับที่ 3 4 5 6 7 
ประเภททรัพยสิน 
ถนน 

อาคารพาณิชย 
ถนนพหลโยธิน 

จํานวนหนวย 1 1 2 1 1 
ผิวจราจร  ลาดยาง 
ขนาดผิวจราจร (ม.) 14 14 14 14 14 
เขตทาง (ม.) 20 20 20 20 20 
ขนาดที่ดิน (ตรว.) 17 17 78.5 82 17 
รูปรางที่ดิน สี่เหลี่ยมผืนผา สี่เหลี่ยมผืนผา ตัวแอล สี่เหลี่ยมผืนผา สี่เหลี่ยมผืนผา 
หนากวาง (ม.) 4 4 8 4 4 
ลึก (ม.) 17 17 39.25 32 17 
จํานวนชั้น 3.5 3.5 3.5 3.5 4 
ขนาดอาคาร (ตรม.) 160 160 320 160 216 
สภาพอาคาร ดี ดี ดี ดี ดี 
ราคา / หนวย (บาท) 1,800,000 1,950,000 2,500,000 2,500,000 1,800,000 
เงื่อนไข เสนอขาย ขายแลว ขายแลว ขายแลว เสนอขาย 
ปที่ขาย - 2538 2541 2537 - 
ท่ีมา :  โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน กรมการผังเมือง ป 2543 
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 จากตารางแสดงขอมูลเปรียบเทียบพบวา 
1.    อาคารพาณิชย 3.5 ชั้น ขนาดอาคาร 17 ตารางวา ติดถนนพหลโยธิน ราคาที่มี

การซื้อ-ขายอยูที่ 2,500,000 บาท เมื่อป พ.ศ. 2537 (แปลงที่ 6) และราคามีการปรับตัวลดลงมาเปน 
1,950,000 บาท (แปลงที่ 4) และในปจจุบันมีการเสนอขายอยูที่ราคา 1,800,000 บาท (แปลงที่ 3 ) 
อยางไรก็ตามราคาเสนอขายที่ 1,800,000 บาทนี้สําหรับอาคารพาณิชย 4.5 ช้ัน (แปลงที่ 7) ซ่ึงเมื่อ
เปรียบเทียบกับราคาเสนอขายของแปลงที่ 3 ควรจะเปนราคา 1,604,000 บาท หรือลดลงมา 196,000 
บาท โดยปรับลดจากขนาดของอาคารของแปลงที่ 7 มากกวา แปลงที่ 3 ประมาณ 56.00 ตารางเมตร 
(216.00-160.00 ตารางเมตร) ซ่ึงมีราคาคากอสราง ประมาณ ตารางเมตรละ 3,500 บาท (56×3,500= 
196,000 บาท) 

 2.    ประมาณจากราคาที่เสนอขายราคา 1,604,000 บาท เปนราคาที่สูงกวาราคา
ตลาดที่แทจริง ซ่ึงขึ้นอยูกับสถานการณตลาดปจจุบัน มูลคาราคาตลาดควรมีการปรับลด 10% 
ประกอบดวย(คานายหนาหรือ คาทางการตลาด 3% ตอรอง 5% และอัตราเสี่ยง 2%) ดังนั้นราคา
ตลาดที่แทจริงควรเปนราคา 1,444,600 บาท 

 3.    ขั้นตอไปเปนการประมูลคาของที่ดินเปลา โดยพิจารณาจากทําเลที่ตั้งของ
อาคารพาณิชยตามรูป 

 ตัวอยางแสดงการพัฒนาที่ดินเปนแปลง ๆ เพื่อกอสรางอาคารพาณิชย 
 
     รูปท่ี 5.1 ทําเลที่ตั้งของอาคารพานชิย 

 

 
 
  จากตารางขางบนเปนตัวอยางแสดงการพัฒนาที่ดินเปนแปลง ๆ เพื่อกอสราง
อาคารพาณิชย และวิเคราะหมูลคาของที่ดินดิบ ที่จะแบงแปลงที่ดิน ปลูกอาคารพาณิชย ไดตาม
ตารางนี้ 
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ตารางที่  5.2  สมมติฐานการพัฒนาที่ดนิติดถนนพหลโยธิน 
 

แถว สมมติฐานการพัฒนาที่ดินติดถนนพหลโยธิน  
2 รายละเอียด รูป - 
3 ราคาอาคารพาณิชย (บาท) 1,443,600 ประมาณจากขอ 1.2  
4 ขนาดที่ดิน / หนวย (ตรว.) 17 จากสวนใหญของขอมูล 
5 ปรับลดเนื่องจากมีจํานวนหนวยมาก 5% จากประมาณการ 
6 ราคาสุทธิ 1,371,420 = C3*(1-C5) 
7 จํานวนหนวยทั้งหมด 10 สมมติฐาน 
8 มูลคาการพัฒนา 13,714,200 = C6*C7 
9 ขนาดอาคาร / หนวย (ตรม.) 160 จากสวนใหญของขอมูล 

10 ราคาตนทุนคากอสราง (บาท/ตรม.) 3,500 มาตรฐานราคากอสราง 
11 ตนทุนคากอสรางทั้งหมด 5,600,000 = C7*C9*C10 
12 % ของมูลคาราคาตนทุน 70% ราคาคากอสราง 
13 ตนทุนการพัฒนาทั้งหมด 9,599,940 = C8*C12 
14 ตนทุนราคาที่ดินทั้งหมด 3,999,940 = C13-C11 
15 ราคาที่ดิน / ตรว. 23,529 = C14 / (C4*C7) 
16 ราคาประมาณ 23,500  

         ท่ีมา  :  โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟเฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง ป 2543 
 
 5.2.2 ท่ีดินติดถนนซุปเปอรไฮเวยลําปาง – งาว (ทล. 1)   
  วิเคราะหจากมูลคาของที่ดินที่ใชประโยชนเพื่อประกอบการพาณิชยกรรมริมถนน
ซุปเปอรไฮเวยลําปาง – งาว (ทล. 1)  และถนนลําปาง – แมเมาะ (ทล. 11 ) โดยพิจารณาอาคาร
พาณิชยเปนตัวอยาง ตามตารางเปรียบเทียบดังนี้ 
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ตารางที่  5.3  เปรียบเทียบราคาพาณชิยติดถนนซุปเปอรไฮเวยลําปาง – งาว (ทล. 1) 
 

 เปรียบเทียบราคาพาณิชยติดถนนซุปเปอรไฮเวยลําปาง – งาว (ทล. 1)   
รายละเอียด แปลงเปรียบเทียบ 
ลําดับที่ 31 32 33 34 35 36 37 40 43 
ประเภททรัพยสิน อาคารพาณิชย 
ถนน ทล. 1 ทล. 11 ทล. 11 ทล. 11 ทล. 11 ทล. 11 ทล. 11 ทล. 1 ทล. 1 
จํานวนหนวย 1 2 2 2 2 2 1 1 2 
ผิวจราจร ลาดยาง 
ขนาดผิวจราจร (ม.) 15 12 12 12 12 12 12 15 15 
เขตทาง (ม.) 30 24 24 24 24 24 24 30 30 
ขนาดที่ดิน (ตรว.) 16 17 17 17 16 16 16 21 16 
รูปรางที่ดิน สี่เหล่ียมผืนผา 
หนากวาง (ม.) 4 4 4 4 4 4 4 4 4 
ลึก (ม.) 16 17 17 17 16 16 16 21 16 
จํานวนชั้น 3 3 3 3 3 3 3 3 3 
ขนาดอาคาร (ตรม.) 144 144 144 144 144 144 144 160 160 
สภาพอาคาร ดี 
ราคา / หนวย (บาท) 1.6   1.2    1.7  
เงื่อนไข 1.2 2.0 1.2  2.0 1.5 1.9  1.2 
ปที่ขาย 2534 2537 2535  2539 2536 2538  2535 

ท่ีมา  :    โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง ป 2543 
 

 1. ในเบื้องตน เมื่อศึกษาจากราคาอาคารพาณิชยริมถนน  (ทล. 11 ) และพบวาราคา
อาคารพาณิชยเมื่อป พ.ศ. 2535 ราคา 1,200,000 บาท ในป พ.ศ. 2536 ราคาเพิ่มขึ้นเปน 1,500,000 
บาท และราคาที่ดินสูงสุดเปน 1,900,000 – 2,000,000 บาท ในป พ.ศ. 2538 และพ.ศ. 2539 อยางไร
ก็ตามยังมีการเสนอขายเพียง 1,200,000 บาท หมายถึงราคาตกต่ํามาก ซ่ึงเปนขอสังเกตวาในพื้นที่นี้
ราคาที่ดินไดลดต่ําลงอยางมาก ดังนั้น ราคาตลาดที่แทจริงควรมีการปรับลดลงอีก 15% (ควรปรับ
ลดมากกวา ในขอ 1.2 ) สรุปอาคารพาณิชยบริเวณริมถนน (ทล. 11) นี้ควรมีราคา 120,000 บาท 

 2. พิจารณาจากราคาอาคารพาณิชยที่ตั้งอยูริมถนน (ทล. 1) ทําเลที่ตั้งดีกวา (ทล. 
11) เนื่องจากบนถนนเสนนี้คอนขางคึกคักกวา ดังนั้นราคาอาคารพาณิชยบริเวณนี้ควรมีราคาสูงกวา
ประมาณ 10% หรือราคราหนวยละ 1,122,000 บาท จากการวิเคราะหขอมูลเปรียบเทียบที่ตั้งอยูถนน 
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(ทล. 1) ราคาเสนอขาย 1,600,000 – 1,700,000 บาท อยางไรก็ตามเมื่อเปรียบเทียบกับราคาเริ่มตน 
1,200,000 บาท เมื่อป 2534 และป 2535 ไมสามารถเทียบกันไดเนื่องจากสถานการณเศรษฐกิจ
ปจจุบันไมดีเทา เมื่อป 2534 และราคาที่เสนอขายปจจุบันไมสามารถนํามาพิจารณาได 

  3. เหมือนขอ 1.3 เปนการวิเคราะหราคาที่ดิน สําหรับที่ดินแปลงที่มีขนาดใหญ 
ตามสมมติฐานการพัฒนาดังนี้ 

 
ตารางที่  5.4 สมมติฐานการพัฒนาที่ดนิติดถนนซุปเปอรไฮเวยลําปาง – งาว (ทล. 1) 

แถว สมมติฐานการพัฒนาที่ดินติดถนนซุปเปอรไฮเวยลําปาง – งาว (ทล. 1)   
2 รายละเอียด รูป - 
3 ราคาอาคารพาณิชย (บาท) 1,122,000 ประมาณจากขอ 1.2  
4 ขนาดที่ดิน / หนวย (ตรว.) 16 จากสวนใหญของขอมูล 
5 ปรับลดเนื่องจากมีจํานวนหนวยมาก 5% จากประมาณการ 
6 ราคาสุทธิ 1,065,900 = C3*(1-C5) 
7 จํานวนหนวยทั้งหมด 10 สมมติฐาน 
8 มูลคาการพัฒนา 10,659,000 = C6*C7 
9 ขนาดอาคาร / หนวย (ตรม.) 144 จากสวนใหญของขอมูล 

10 ราคาตนทุนคากอสราง (บาท/ตรม.) 3,300 มาตรฐานราคากอสราง 
11 ตนทุนคากอสรางทั้งหมด 4,752,000 = C7*C9*C10 
12 % ของมูลคาราคาตนทุน 70% ราคาคากอสราง 
13 ตนทุนการพัฒนาทั้งหมด 7,461,300 = C8*C12 
14 ตนทุนราคาที่ดินทั้งหมด 2,709,300 = C13-C11 
15 ราคาที่ดิน / ตรว. 16,933 = C14 / (C4*C7) 
16 ราคาประมาณ 17,000  

          ท่ีมา  :    โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง  
ป 2543 
 

5.2.3 ท่ีดินติดถนนพหลโยธิน (สวนท่ี 1)  
  พิจารณาจากขอมูลพบวามีกลุมทาวนเฮาส ตั้งอยูบนถนนเสนนี้ ซ่ึงใชเปนตัวแทน

การตั้งสมมติฐานการพัฒนาที่อยูอาศัยบนถนนเสนนี ้
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ตารางที่  5.5  สมมติฐานการพัฒนาที่ดนิติดถนนพหลโยธิน (สวนท่ี  1) 
 

แถว สมมติฐานการพัฒนาที่ดินติดถนน พหลโยธิน (สวนที่ 1) 
2 รายละเอียด รูป - 
3 ราคาอาคารพาณิชย (บาท) 600,000 ประมาณจากขอ 1.2  
4 ขนาดที่ดิน / หนวย (ตรว.) 18 จากสวนใหญของขอมูล 
5 ปรับลดเนื่องจากมีจํานวนหนวยมาก 5% จากประมาณการ 
6 ราคาสุทธิ 570,000 = C3*(1-C5) 
7 จํานวนหนวยทั้งหมด 10 สมมติฐาน 
8 มูลคาการพัฒนา 5,700,000 = C6*C7 
9 ขนาดอาคาร / หนวย (ตรม.) 80 จากสวนใหญของขอมูล 

10 ราคาตนทุนคากอสราง (บาท/ตรม.) 3,400 มาตรฐานราคากอสราง 
11 ตนทุนคากอสรางทั้งหมด 2,720,000 = C7*C9*C10 
12 % ของมูลคาราคาตนทุน 75% ราคาคากอสราง 
13 ตนทุนการพัฒนาทั้งหมด 4,275,000 = C8*C12 
14 ตนทุนราคาที่ดินทั้งหมด 1,555,000 = C13-C11 
15 ราคาที่ดิน / ตรว. 8,639 = C14 / (C4*C7) 
16 ราคาประมาณ 8,600  

ท่ีมา  :  โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง ป 2543 
 
 ในกรณีนี้ ราคาที่ดินสําหรบัเปนที่อยูอาศยั (ทาวนเฮาส หรือ บานเดีย่ว) ที่ไมได

ตั้งอยูบนถนนสายหลัก ควรมีราคาประมาณตารางวาละ 8,600 บาท 
 

 5.2.4 ท่ีดินติดถนนเรือนแพ (พหลโยธินเชื่อมซุปเปอรไฮเวยลําปาง – งาว (ทล. 1) 
               พบวามีขอมูลเปรียบเทียบหลายประเภทเชน ที่ดินเปลา บานเดี่ยว และอาคาร
พาณิชย  
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ตารางที่  5.6  เปรียบเทียบราคาที่อยูอาศัยบนถนนเรือนแพ 
 

A B C D E F G H 
2  เปรียบเทียบราคาที่อยูอาศัยบนถนนเรือนแพ 
3 แปลงที่ 2 8 9 10 11 16 
4 ประเภททรัพยสิน อาคารพาณิชย ที่ดินเปลา ที่ดินเปลา ที่ดินเปลา บานเดี่ยว อาคารพาณิชย 

5 ขนาดที่ดิน (ตรว.) 17 57 180 80 91 180 
6 ขนาดอาคาร (ตรม.) 96    200 360 
7 ราคาตนทุนคากอสราง (บาท/ตรม.) 3,500    3,500 3,500 
8 ราคา  (บาท) 650,000 500,000 1,500,000 600,000 1,500,000 3,200,000 
9 เมื่อป 2536 offered offered 2541 offered offered 
10 ราคาที่ดิน (บาท / ตรว.) 7,000 8,772 8,333 7,500 8,791 7,222 
11 สูตร (ที่มาของบรรทัดที่ 10) = ((C8*0.7))/C5 = D8/D5 = E8/E5 = F8/F5 = (G8-(G6*G7))/G5 = ((H8*0.8)-

(H6*H7))/H5 
12 %การปรับแก (ถามีการซื้อ-ขายณ. วัน) 0% 10 % 10 % 0% 10 % 10 % 
13 คาที่ปรับแกแลว 7,000 7,895 7,500 7,500 7,912 6,500 

ท่ีมา  :  โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง ป 2543 
 
 จากตารางขางบนนี้สามารถที่จะประมาณราคาที่ดินในซอยบริเวณเรือนแพไดราคา

ประมาณ 75,000 บาท ยกเวนขอมูลแปลงที่ 16 ซ่ึงมีราคาคารางวาละ 6,500 บาท ไมควรนํามา
พิจารณาดวย เนื่องจากมีราคาแตกตางจากแปลงอื่น ๆ มาก 

 
 

 5.2.5 ท่ีดินทางดานทิศตะวันออกของถนนซุปเปอรไฮเวยลําปาง – งาว (ทล. 1)  
  พบวามีโครงการทาวนเฮาสตั้งอยูใกลโครงการที่จัดรูปที่ดิน โดยตั้งอยูหางจาก
ถนนซุปเปอรไฮเวยลําปาง – งาว (ทล. 1) ไมมากนัก อยางไรก็ตามผูวิจัยไดพยายามคํานวณมูลคา
ของที่ดนิที่ไมติดถนนหลักเพื่อใชในการประเมินราคาที่ดินโครงการจัดรูป 
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ตารางที่  5.7  เปรียบเทียบราคาที่อยูอาศัยทางดานทิศตะวันออกของถนนซุปเปอรไฮเวย-งาว (ทล.1)(ทาวเฮาสใน   
หมูบานเดียวกัน) 

 
A B C D E F G H 
2 เปรียบเทียบราคาที่อยูอาศัยทางดานทิศตะวันออกของถนนซุปเปอรไฮเวยลําปาง – งาว (ทล. 1) (ทาวนเฮาสในหมูบานเดียวกัน) 
3 แปลงที่ 26 n.a. 29 30 
4 ประเภททรัพยสิน แถวหนา แถวหนา แถวหนา ดานใน ดานใน ดานใน 
5 ขนาดที่ดิน (ตรว.) 52 52 52 32 32 32 
6 ขนาดอาคาร (ตรม.) 96 96 110 96 96 96 
7 ราคาตนทุนคากอสราง (บาท/ตรม.) 2,700 2,200 3,500 2,200 3,000 3,200 
8 ราคา  (บาท) 580,000 450,000 1,000,000 450,000 650,000 700,000 
9 เมื่อป 2543 2534 2542 2534 2537 offered 

10 ราคาที่ดิน (บาท / ตรว.) 7,208 5,204 7,404 4,228 6,641 7,244 
11 สูตร (ท่ีมาของบรรทัดที่ 10) = ((C8*0.77)/C5 =(( D8*0.77)-

(D6*D7))/D5 
= ((E8*0.77)-
(E6*E7))/F5 

= ((F8*0.77)-
(F6*F7))/F5 

= ((G8*0.77)-
(G6*G7))/G5 

= ((H8*0.77)-
(H6*H7))/H5 

12 %การปรับแก (ถามีการซื้อ-ขาย ณ. 
วันนี้) 

5% n.a. 0 % n.a. n.a. -5 % 

13 เหตุผล ขายถูกมาก นานมากแลว - นานมากแลว นานมากแลว ราคาที่เหมาะสม 
14 คาท่ีปรับแกแลว 7,568 n.a. 7,404 n.a. n.a. 6,882 

ท่ีมา  :  โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง ป 2543 
 

 จากขอมูลเปรียบเทียบ มูลคาของที่ดินที่ไมติดถนน (ทล. 1) ซ่ึงเหมาะสําหรับเปน
พื้นที่อยูอาศัย ควรมีราคาประมาณ ตารางวาละ 7,000 บาท (ดูในคอลัมน H ของตารางขางบน และ
ราคาที่ดินแปลงเล็กที่ตั้งอยูหางจากถนนสายหลัก (ทล. 1) ราคาควรมากกวาตารางวาละ 7,500 บาท 
ดังนั้นราคาที่ดินในทําเลที่หางจากถนนสายหลัก ตามเหตุผลที่เกี่ยวของกับระยะทาง ควรมีราคา
ตารางวาละ  7,000 บาท 

 
5.2.6 ท่ีดินทางดานทิศตะวันตกของถนนซุปเปอรไฮเวยลําปาง – งาว (ทล. 1)  
             ในพื้นที่นี้การใชประโยชนของที่ดินไมคอยคึกคักมากนัก พื้นที่สวนใหญเปนที่อยู

อาศัย ไมคอยมีลักษณะของการพัฒนาดานอื่น ๆ รวมทั้งเปนซอยแคบ จากขอมูลเปรียบเทียบตาม
ตารางขางลาง แสดงวาราคาที่ดินประมาณตารางวาละ 6,500 บาท อยางไรก็ตามมีแปลงที่ดินบาง
แปลงที่ตั้งอยูกับพื้นที่โครงการ ที่มีลักษณะซอยแคบและเปนซอยตัน ดังนั้นราคาที่ดินก็ยิ่งถูกลง ซ่ึง
ตามความเห็น ราคาที่ดินของแปลงที่ตั้งอยูติดกันกับพื้นที่โครงการควรมีราคาประมาณ ตารางวาละ 
6,000 บาท เชนแปลงขอมูลที่ 47 ตามตารางแสดงการเปรียบเทียบขางลาง 
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ตารางที่  5.8  เปรียบเทียบราคาที่อยูอาศัยทางดานทิศตะวันตกของถนน (ทล.1) 
 

A B C D E F G H I J 
2 เปรียบเทียบราคาที่อยูอาศัยทางดานทิศตะวันตกของถนน (ทล. 1) 

3 แปลงที่ 17 18 19 20 21 23 24 47 
4 ประเภททรัพยสิน ที่ดินเปลา ทาวนเฮาส ทาวนเฮาส ที่ดินเปลา ที่ดินเปลา บานเดี่ยว ที่ดินเปลา ทาวนเฮาส 
5 ขนาดที่ดิน (ตรว.) 80 23 20 350 90 50 170 20 
6 ขนาดอาคาร (ตรม.)  108 80   120  96 
7  ราคาตนทุนคากอสราง(บาท/ตรม  3,100 4,200   3,000  3,200 
8 ราคา  (บาท) 500,000 600,000 650,000 2,200,000 600,000 800,000 1,700,000 600,000 
9 เมื่อป 2000 1993 1995 1992 1998 offered 1995 offered 
10 ราคาที่ดิน (บาท / ตรว.) 6,250 6,313 7,575 6,286 6,667 8,800 10,000 7,140 
11 สูตร (ที่มาของบรรทัดที่ 10) = C8/C5 = ((D8*0.8)-

(D6*D7))/D5 
=((E8*0.75)-
(E6*E7))/E5 

= F8/F5 = G8/G5 =((H8)-
(H6*H7))/H5 

= I8/I5 = ((J*0.75)-
(J6*J7))/J5 

12 %การปรับแก (ถามีการซื้อ-
ขาย ณ. วันนี้) 

0 % 0 % -10 % 0 % 0 % -15 % -25 % 25 % 

13 เหตุผล เพิ่งขาย - ชวงบูรณะ - เพิ่งขาย ปรับลด ทําเลดีกวา ถนนแคบ 
14 คาที่ปรับแกแลว 6,250 6,313 6,818 6,286 6,667 7,480 7,500 6,069 

ท่ีมา  : โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง ป 2543 
 

5.2.7 ท่ีดินติดถนนซอยเล็ก  
  จากขอมูลตารางขางตน สามารถคํานวณราคาที่ดินติดถนนซอยเล็กราคาตารางวา

ละ 6,000 บาท เชนเดียวกับที่ดินติดซอยใหญราคาที่ดินก็จะมีราคาประมาณ ตารางวาละ 6,500 บาท 
ซ่ึงหมายความวามูลคาของที่ดินแปลงที่ติดซอยเล็กเปนสัดสวนประมาณ 92% ของราคาที่ดินซอย
ใหญ ซ่ึงบางกรณีหรือบางแปลงอาจมีการเปลี่ยนแปลงได 

 
5.2.8 ท่ีดินตาบอด  
  สําหรับในพื้นที่โครงการจัดรูปนี้ พบวามีพื้นที่บางสวนที่เปนที่ดินตาบอดดวยกัน

ทั้งสิ้น  4 แปลง คือ แปลงที่ 3,22,27 และ 29 สวนแปลงอื่น ๆ เปนเจาของกรรมสิทธเดียวกัน และมี
บางแปลงที่หนากวางที่ดินตดิถนน จึงไมพิจารณาเปนที่ดินตาบอดตามตาราง 5.10 
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รูปท่ี 5.2 ถนนผานหนาท่ีดิน 
 
 
 
 
 
 

 
  
 
 
 
                        ตารางที่  5.9  สมมติฐานการพัฒนาที่ดนิตาบอดและทีด่ินมีทางเขา – ออก 
 

แถว สมมติฐานการพัฒนาที่ดินตาบอด และท่ีดินมีทางเขา - ออก 
2 รายละเอียด แถวหนา แถวหลัง หมายเหตุ 
3 ขนาดที่ดิน / หนวย (ตรว.) 1,400,000 1,120,000 D ~80% of  C 
4 ราคาอาคารพาณิชย (บาท) 17 17 จากขอมูลสวนใหญ 
5 จํานวนหนวยในแตละแถว 10 10 สมมติฐาน 
6 มูลคาการพัฒนาทั้งหมด 14,000,000 11,200,000 = C3*C5 
7 ขนาดอาคาร / หนวย (ตรม.) 160 160 จากขอมูลสวนใหญ 
8 ราคาตนทุนคากอสราง (บาท/ตรม.) 3,500 3,500 มาตรฐานการกอสราง 
9 ราคาตนทุนคากอสรางทั้งหมด(บาท) 5,600,000 5,600,000 = C5*C7*C8 
10 % มูลคาราคาตนทุน 70% 70% ตนทุนการกอสราง 
11 ตนทุนการพัฒนาทั้งหมด 9,800,000 7,840,000 = C6*C10 
12 ตนทุนราคาที่ดิน 4,200,000 2,240,000 = C11-C9 
13 ตนทุนราคาที่ดินสําหรับกอสราง (บาท/ตรว.) 24,706 13,176 = C12/(C4*C5) 
14 ขนาดที่ดินสุทธิ 170 250 D= C+ small road 
15 ตนทุนราคาที่ดินสุทธิ (บาท/ตรว.) 2,4706 8,960 = C12/C14 
16 (D 12 ) เปนมูลคาแปลงที่ดินไมติดถนน (แปลง B) ซึ่งเปนราคาสําหรับซื้อทางเขา - ออก 
17 มูลคาทางเขา – ออก = (c13*c14*c2 หนวย) 840,000 = C13*C4*2 
18 ดังนั้นมูลคาที่ดินแปลง B (ถาตาบอด) 1,400,000 = D12-D17 
19 ดังนั้นมูลคาที่ดินแปลง B (ไมถาตาบอด) 62.5% = D18/D12 
ท่ีมา  : โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง ป 2543 
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  เราไดทําการศึกษาสัดสวนราคาที่ดินของที่ดินตาบอด และไมบอด โดยการ
วิเคราะหจากสมมติฐานการพัฒนา ซ่ึงไดแสดงใหเห็นอยางละเอียดตามรูปและตารางขางบน จะได
ผลรวมมูลคาของที่ดินตาบอดประมาณ 62.5% ของแปลงที่ดินที่ติดกับทางเขาออก 
 

5.2.9  ความลึกของท่ีดิน  
  ส่ิงที่ควรพิจารณาอื่น ๆ คือแปลงที่ดินขนาดใหญและรูปรางยาว จะมีผลกับมูลคา

ของที่ดินดวย ถาแปลงที่ดินยิ่งมีความลึก มูลคาของที่ดินตอตารางวาก็จะยิ่งต่ําลง เราจึงไดพยายาม
สรางสมมติฐานเพื่อความลึกของที่ดินแตละแปลง ตามตัวอยาง 
 

รูปท่ี 5.3 ความลึกของท่ีดิน 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
  ประยุกตใชหลักการ 4:3:2:1 เพื่อพิจารณาการเปลี่ยนแปลงมูลคาของที่ดิน ถาแบง
แปลงที่ดินออกเปน 4 สวนตอเนื่องกัน มูลคาของที่ดินเปน 4:3:2:1 ตามลําดับ ตัวอยางเชน ถาที่ดิน
สวนที่ 1 มีราคาตารางวาละ 10,000 บาท สวนที่ 3 ราคา 7,500 , 5,000 และ 2,500 บาท ตามลาํดับ 
  ซ่ึงหมายความวาราคาที่ดินเฉลี่ยตอตารางวา ของทั้ง 4 สวนเปนราคา 6,250 บาท 
ถาที่ดินมีลักษณะลึกเขาไป มูลคาของที่ดินก็จะยิ่งลดลงไปดวย การลดลงนี้ตั้งอยูบนพื้นฐานของ
ฟงกช่ัน negative exponential function ตามตารางแสดงการประมาณการที่ลดลง 
  ตัวอยาง เชน ถาแปลงที่ดินมีขนาดลึกมาตรฐาน 17.00 เมตร มูลคาที่ดินมีราคา
ตารางวาละ 20,000 บาท และถาที่ดินลึก 170.00 เมตร (10 เทา ของความลึกมาตรฐาน 17.00 เมตร 
ราคาที่ดินตารางวาละ 9,162.7922 บาท) (ตารางวาละ 20,000 บาท คูณดวยฟงกชั่นที่ 0.458103961) 
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       ตารางที่  5.10 Nagative Exponential Fuction for Plot Depth (Starting figure,say Baht   
10,000/sq.wah for the first 17 methres) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ท่ีมา  : โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง ป 2543 
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5.2.10 วามกวางของที่ดิน  
  เราไดตั้งสมมติฐานการวิเคราะหเพื่อศึกษาการเปลี่ยนแปลงมูลคาของที่ดินที่มี

ความกวางตางกัน ดังนี้ 
 
 เปรียบเทียบราคาที่อยูอาศัยท่ีมีความกวางของที่ดิน 
 

รูปท่ี 5.4 ความกวางของที่ดนิ 
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  จากตารางแสดงการคํานวณมูลคาของที่ดินดิบที่มีความกวางตางกัน คาที่คํานวณ
ไดจึงนํามาใชในการวิเคราะหสมมติฐานการพัฒนา 
 

ตารางที่  5.11 การวิเคราะหสมมติฐานมูลคาท่ีดินท่ีหนากวางตางกนั 
A B C D E F G H 
2 การวิเคราะหสมมติฐานมูลคาที่ดินที่หนากวางตางกัน  
3 รายละเอียด Opt 1 Opt 2 Opt 3 Opt 4 Opt 5 Note 
4 หนากวางที่ดิน (เมตร) 20 40 80 160 320 สมมติฐาน 
5 ความลึก (เมตร) 100 200 400 800 1600 = C4*C5/4 
6 ขนาดที่ดินรวม (ตรว.)       
7 ประเภทอาคาร อาคารพาณิชย จากขอมูล 
8 หนากวางอาคาร (เมตร) 4 4 4 4 4 จากขอมูล 
9 จํานวนหนวย 5 10 20 40 80 = C4/C8 
10 ราคา / หนวย (ลานบาท) 4.000 3.800 3.610 3.430 3.258 ประมาณการ 
11 มูลคารวม (ลานบาท) 20.0 38.0 72.2 137.2 260.6 = C9*C10 
12 % ตนทุนการพัฒนา 70 % 70 % 70 % 70 % 70 % ประมาณการ 
13 ตนทุนทั้งหมด 14 26.6 50.54 96.026 182.4494 = C11*C12 
14 ตนทุนคากอสราง (ลานบาท / หนวย) 1.000 1.000 1.000 1.000 1.000 ประมาณการ 
15 ตนทุนคากอสรางทั้งหมด (ลานบาท) 5.0 10.0 20.0 40.0 80.0 = C9*C14 
16 มูลคาที่ดินทั้งหมด (ลานบาท) 9.0 16.6 30.5 56.0 102.4 = C12-C15 
17 มูลคาที่ดิน (บาท / ตรว.) 90.000 83.000 76.350 70.033 64.031 = C16/C6*1000000 

ท่ีมา  : โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง ป 2543 
 
  จากตารางขางบน ผลลัพธการคํานวณมูลคาของที่ดินลดนอยลงตามสัดสวนของ
ความกวาง (บรรทัดที่ 17) และจากตารางขางลางนี้ ไดผลลัพธดังนี้ 
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ตารางที่  5.12  Nagative Exponential Function for Plot Width 
 

A B C D E F G 
2 Table 5.12 : Negative Exponential Function for Plot Width 
3 Times Metres Strat Figure  Computed Formula Negative Exponential Function 
4 1 20 10,000 10,000 = B4(^SGS4)*10000 -0.12275 
5 2 40 9,222 9,184 = B5(^SGS4)*10000  
6 3 60  8,738 = B6(^SGS4)*10000  
7 4 80 8,483 8,435 = B7(^SGS4)*10000  
8 5 100  8,207 = B8(^SGS4)*10000  
9 6 120  8,026 = B9(^SGS4)*10000  
10 7 140  7,875 = B10(^SGS4)*10000  
11 8 160 7,781 7,747 = B11(^SGS4)*10000  
12 9 180  7,636 = B12(^SGS4)*10000  
13 10 200  7,538 = B13(^SGS4)*10000  
14 11 220  7,450 = B14(^SGS4)*10000  
15 12 240  7,371 = B15(^SGS4)*10000  
16 13 260  7,299 = B16(^SGS4)*10000  
17 14 280  7,233 = B17(^SGS4)*10000  
18 15 300  7,172 = B18(^SGS4)*10000  
19 16 320 7,115 7,115 = B19(^SGS4)*10000  
20 17 340  7,063 = B20(^SGS4)*10000  
21 18 360  7,013 = B21(^SGS4)*10000  
22 19 380  6,967 = B22(^SGS4)*10000  
23 20 400  6,923 = B23(^SGS4)*10000  
24 21 420  6,882 = B24(^SGS4)*10000  
25 22 440  6,843 = B25(^SGS4)*10000  
26 23 460  6,805 = B26(^SGS4)*10000  
27 24 480  6,770 = B27(^SGS4)*10000  
28 25 500  6,736 = B28(^SGS4)*10000  

ท่ีมา  : โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง ป 2543 
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5.2.11 รูปรางที่ดินไมเปนปกติ  
  ซ่ึงเชนเดียวกันกับการศึกษางาน JICA รอบกอน ตามที่ไดวิจัยไวสัดสวนมูลคาของ

ที่ดินที่รูปรางไมปกติแตกตางกับรูปรางที่ดินปกติ (ตามรูป) 
 

  ตารางที่ 5.13  มูลคาของท่ีดนิรูปรางไมปกติกับรูปรางปกต ิ
 

มูลคาของท่ีดนิรูปรางไมปกติกับรูปรางปกต ิ
By  Shape No. % to By % to Nomal Shape % to 

Shape Nomal Shape Nomal 
1 78% 4 48% 
2 82% 13-2 49% 
3 97% 13-1 59% 
4 48% 5 65% 
5 65% 1 78% 
6. 83% - 81% 
7. 95% 2 82% 
8 91% 6 83% 
9. 81% 14-1 86% 
10 90% 10 90% 
11 106% 8 91% 
12 110% 7 95% 

13-1 59% 3 97% 
13-2 49% 14-2 97% 
14-1 86% 11 106% 
14-2 97% 12 110% 

ท่ีมา  : โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง ป 2543 
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รูปท่ี 5.5  มูลคาของท่ีดนิรูปรางไมปกติกับรูปรางปกต ิ
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ท่ีมา  : โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง ป 2543 
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5.2.12 หนากวางที่ดินติดถนน 2 ดาน  
  มูลคาของที่ดินตอตารางวาจะผันแปรสอดคลองกับถนนและทางเขา – ออก (ตามรูป) 

 
รูปท่ี 5.6 หนากวางที่ดินติดถนน 2 ดาน 

 
 
 
 
 

  
 
 
 

 โดยจะเห็นไดจากบทวิเคราะห การศึกษาราคาที่ดินใหกับ JICA ในรอบกอน       
ซ่ึงพบวาแปลงหัวมุมจะมีมูลคามากกวาแปลงธรรมดาประมาณ 15% ดังนั้นแปลงหัวมุมควรมีคา
เปน 11% อยางไรก็ตามราคาทั้งสองแปลงจะลดลง ตามลําดับ ตามตัวอยาง 
 

 
 
  ดังนั้น ถาแปลงที่ 1 มีมูลคาเปน 115% ของแปลงธรรมดา ซ่ึงมีหนากวางติดถนน
ดานเดียว อยางไรก็ตามถาที่ดินมีหนากวางเพิ่มมากขึ้น (แปลงที่ 1 และ 2 รวมกัน) มูลคาของทั้งสอง
แปลง จะมีคาเปน 107.5% และแปลงธรรมดาจะมีคาเปน 100% ทํานองเดียวกัน ถายิ่งกวางมาก
แปลงที่ 1-6 รวมกัน มูลคาจะเปนเพียง 102.5% เทานั้น 
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รูปท่ี 5.7 หนากวางตดิถนนทางดานหนาและดานหลัง 

 
 

แบบ B : หนากวางตดิถนนทางดานหนาและดานหลัง 
 
 
 
 
 

 
 จากการพิจารณา แบบ B ซ่ึงมีหนากวางติดถนน 2 ดาน คือ ทั้งดานหนาและ

ดานหลัง ตามความเห็น แปลงที่มีรูปรางมาตรฐานจะมีขนาด 20×20 เมตร ซ่ึงราคาจะไมแตกตางกัน 
ถาแปลงที่ดินนั้นใชสําหรับทําอาคารพาณิชยไดหนากวางควรจะไมมีนัยสําคัญในการเปลี่ยนแปลง
มูลคา ซ่ึงไมทําใหไดเปรียบกันในเชิงพาณิชยกรรม 
  อยางไรก็ตาม ถาแปลงที่ดินยังลึก สามารถแบงออกเปน 2 สวน และติดถนนทั้ง 2 
ดาน มูลคาของที่ดินก็จะยิ่งสูงขึ้น (ตามรูป) 
  ในกรณถีาราคาที่ดินตอตารางวาของแปลง A เปน 10,000 บาท  แปลง B ก็เปน 
10,000 บาทดวย นี่เปนสาเหตุที่แปลง B สามารถที่จะแบงเปน 2 สวน คือ แปลง C 1 และ C2 ซ่ึง
หมายความวา ราคาของแปลง D ควรจะต่ํากวาแปลง B เนื่องจากหนากวางติดถนนเพียงดานเดียว 
  ตามรูปแบบนี้ควร จะเปนรูปแบบสําหรับการเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินที่มีความ
ลึกไมเกิน 32 เมตร เพราะสามารถแบงเปน 2 สวน เพื่อพัฒนาเปนอาคารพาณิชยไดทั้ง 2 สวน ซ่ึงมี
ความลึกต่ําสุด 16 เมตร ตามขนาดมาตรฐานของการแบงแปลงอาคารพาณิชย 
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5.2.13 ขนาดที่ดิน  
  มูลคาของที่ดินตอตารางวาจะผันแปรสอดคลองตามขนาดของแปลงที่ดินดวย คือ

ถาขนาดแปลงที่ดินใหญมูลคาของแปลงที่ดินก็จะยิ่งลดต่ําลงไปดวย 
 

ตารางที่  5.14  การผันแปรของขนาดที่ดินกับมูลคาของที่ดิน 

 
 
ท่ีมา  : โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง ป 2543 
 
  จากตารางที่ 14 เปนผลลัพธของตารางที่ 10 (การผันแปรของความลึก) และตารางที่ 
12 (การผันแปรของความลึก) รวมกัน เชนตัวอยาง ที่ดินผืนหนึ่งกวาง 20.00 เมตร ลึก 20.00 เมตร (400 
ตารางเมตร หรือ 100 ตารางวา มีมูลคาตารางวาละ 10,000 บาท เพราะฉะนั้น ขนาดที่ดินประมาณ 
2,500 ตารางวา (กวาง 100.00 เมตร และ ลึก 100.00 เมตร ควรจะมีมูลคาตารางวาละ 4,756 บาท 
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5.2.14 การประมาณมูลคาของที่ดินครั้งสุดทาย  
  เราไดสรางแบบจําลองเพื่อหามูลคาของที่ดินตามตัวแปรตาง ๆ ดังนี้ 
 

ตารางที่  5.15  Final Estimate of Value of Land 
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ตารางที่  5.15  Final Estimate of Value of Land (ตอ) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ท่ีมา  : โดย บ.จ.ก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส  เสนอตอ สํานักงานจัดรูปที่ดิน  กรมการผังเมือง ป 2543 
 

 เพื่อใหดีที่มาของมูลคา เราไดหาวิธีสรางตารางสําหรับการประมาณมูลคาของ
ที่ดิน ตามความเห็นของผูประเมินสําหรับมูลคาของที่ดินที่ติดถนนโครงการที่มีขนาดกวาง 20.00 
เมตร นั้น ควรมีราคาตารางวาละ 17,000 บาท ที่เปนเชนนี้ เพราะ 1) ถนนโครงการที่จะสรางกวาง 
20.00 เมตร เมื่อเปรียบเทียบกับถนนซุปเปอรไฮเวย (ทล. 1) จะมีลักษณะคลายกัน 2) มูลคาของที่ดิน
ที่ติดถนนเสนนี้ ไมควรมีมูลคาที่ต่ํากวาที่ดินที่ติดถนนซุปเปอรไฮเวย (ทล. 1) เพราะเปนถนนที่
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เชื่อมระหวางถนนพหลโยธินกับถนนซุปเปอรไฮเวย (ทล. 1) , 3 ) มูลคาควรต่ํากวาที่ดินที่ติดถนน
พหลโยธิน เนื่องจากเปนถนนที่แยกออกจากถนนพหลโยธินซึ่งเปนถนนสายหลัก  
  รวมทั้งมูลคาของที่ดินที่ติดถนนโครงการที่มีขนาดกวาง 14.00 เมตร ควรมีราคา
ตารางวาละ 15,300 บาท หรือลดลง 10% จากถนนโครงการขนาด 20.00 เมตร ตามความเห็น 
เนื่องจากถนนนี้เปนถนนสายรอง 
 

5.2.15 แบบจาํลองประมาณมูลคาของที่ดิน  
  ซ่ึงประกอบดวยตัวแปรหลาย ๆ ตัวที่ตางกัน โดยใชโปรแกรม Visual Basic        

ซ่ึงแสดงตามรายการดังนี้ 
 

รูปท่ี 5.8 รูปแบบจําลองประมาณมูลคาของที่ดิน 
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รูปท่ี 5.8 รูปแบบจําลองประมาณมูลคาของที่ดิน (ตอ) 
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ตารางที่  5. 16 รายละเอียดการถือครองท่ีดนิ (พื้นท่ีจัดรูปท่ีดิน จ.ลําปาง) 

ท่ีมา :  สํานักงานจัดรูปที่ดนิ กรมการผังเมือง 
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ตารางที่  5.17 รายละเอียดการถือครองท่ีดนิ (พื้นท่ีจัดรูปท่ีดิน จ.ลําปาง) 

 
ท่ีมา  :  สํานักงานจัดรูปที่ดิน กรมการผังเมือง 
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ตารางที่  5.18 แสดงขอมูลท่ีดินในโครงการจัดรูปท่ีดินในเขตเทศบาลนครลําปาง 

 
ท่ีมา  :  ประเมินโดยผูวิจัย 
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 จะเห็นไดวาจากการคํานวณ เจาของที่ดินที่เขารวมโครงการจัดรูปที่ดินจะไดราคา
ที่ดินจากการประเมินราคาที่ดินหลังโครงการจัดรูปเสร็จเพิ่มขึ้นเฉลี่ย  59 % แตจะไดพื้นที่ที่ลดลง 
เนื่องจากตองหักคาอัตราสละที่ดินเฉลี่ยที่ตองเสียสละอีกเฉลี่ย 23.5  %  (มาจากอัตราการปนสวน
ที่ดินของพื้นที่จัดหาประโยชน และอัตราการปนสวนที่ดินเพื่อสาธารณูปการโดยผลรวมของอัตรา
ทั้งสองเปนอัตราการปนสวนที่ดินทั้งหมด) เจาของที่ดินที่เขารวมโครงการก็ยังไดมูลคาที่ดินที่
เพิ่มขึ้นอีกเฉลี่ยอีก 20 % การมีมูลคาที่ดินที่มากขึ้นกวากอนการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดิน 
โครงสรางสภาพแวดลอมดีขึ้น และการมีสาธารณูปโภคขั้นพื้นฐานทําใหที่ดินบริเวณนั้นเปนที่
ตองการของตลาด เพราะฉะนั้นการที่มีราคาที่ดินเพิ่มสูงขึ้นจึงเปนปจจัยสําคัญในการตัดสินใจเขา
รวมโครงการจัดรปูที่ดินของเจาของที่ดินในเขตจังหวัดลําปางแตละราย  

 ขอสังเกตที่ผูเขียนได คาของตัวเลขที่ไดจากตารางแสดงขอมูลท่ีดินในโครงการจัด
รูปที่ดินในเขตเทศบาลนครลําปาง กับตารางรายละเอียดการถือครองที่ดิน(พื้นที่จัดรูปที่ดิน             
จ.ลําปาง)นํามาเปรียบเทียบขนาดที่ดิน และเนื้อที่มีการคลาดเคลื่อนจากการวัดระยะทางตางๆ ของ
แผนที่การใชที่ดิน และแผนที่ระวางที่ดิน และถานําตัวเลขมาคํานวณสูตร เพื่อหาคาสัมประสิทธก็
จะไมสอดคลองกับสภาพการใชที่ดิน 
  สวนตางของราคาที่ดินของแตละแปลงที่ดินนั้นจะมีคาไมเทากัน เนื่องจากที่ตั้ง
ของแปลงที่ดินเอง แปลงที่ดินที่ตั้งอยูบริเวณกลางของพื้นที่โครงการจะมีสวนตางของราคาที่ดิน
มากกวาแปลงที่ดินที่ตั้งอยูบริเวณริมโครงการเพราะคุณสมบัติและปญหาในการใชที่ดินของแปลง
ที่ดินดังกลาวไมเหมือนกัน เจาของที่ดินบริเวณริมโครงการจึงตองเปนผูไดประโยชนนอยหรือ 
เสียเปรียบในการเขารวมโครงการแกเจาของที่ดินบริเวณกลาง โดยไดรับสวนตางของราคาที่ดินที่
นอยกวา ดังนั้นเจาของที่ดินบริเวณริมโครงการอาจใหความรวมมือนอยกวา หรือถอนตัวออกจาก
การรวมโครงการ หรือไมใหความสนใจกับโครงการ นอกจากนี้เจาของที่ดินที่ตองเสียสละที่ดินใน
อัตราที่สูง อาจปฏิเสธผลการจัดรูปได อยางไรก็ตามเกมสในการดําเนินโครงการก็สามารถดําเนิน
ตอได เพราะราคาที่ดินยังไมใชปจจัยหลักในการตอรองที่จะเขารวมโครงการฯแตเกมสการตอรอง
อาจอยูในรูปปจจัยการเลือกที่ตั้งของแปลงที่ดินใหมและปริมาณการเสียสละที่ดินที่มีผลตอราคา
ที่ดินซ่ึงมีความคัดแยงกัน เชน เจาของที่ดินตองการตําแหนงและคุณสมบัติของแปลงที่ดินที่ดีกวา 
แตตองการเสียสละนอย อาจมีโอกาสทําใหโครงการดําเนินการตอได  ดั้งนั้นราคาประเมินของที่ดิน
ไมสามารถสรุปไดวาเปนผลทําใหการจัดรูปที่ดินฯลม และยังตองรอ มติจากสมาคมจัดรูปที่ดินใน
เขตเทศบาลนครลําปางดวย  วามีเสียงยินยอมมากกวา 2 ใน 3 ของพื้นที่ และ 2 ใน 3 ของ เจาของ
ที่ดินฯ ยินยอม ซ่ึงเปนรางกฎหมายใชบังคับได 
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ปจจัยท่ีมีผลกระทบตอโครงการจัดรูปท่ีดนิเพื่อพัฒนาเมืองในเขตจงัหวัดลําปาง 
 โครงการจัดรูปที่ดินฯเริ่มตั้งแต พ.ศ. 2541 โดยสํานักงานจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองและ
โครงการเมืองใหม กรมการผังเมือง และสํานักงานผังเมืองจังหวัดลําปาง รวมกับเทศบาลเมือง
ลําปางในสมัยนั้น จัดสมัมนาการพัฒนาเมืองดวยวิธีการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองใหแก ประชาชน 
และองคกรตางๆ ในเทศบาลเมืองลําปาง ภายใตหัวขอ  “ ราษฎร และ รัฐ ประสานการพัฒนาเมือง
ลําปาง ในยุควิกฤตเศรษฐกิจไทย ดวยวิธีการจัดรูปที่ดิน ” ซ่ึงการสัมมนาครั้งนั้น หนวยงานทองถ่ิน
ไดใหความสนใจ และตองการใหมีการจัดทําโครงการจัดรูปที่ดินฯ ขึ้นในเขตเทศบาลนครลําปาง 
เนื่องจากเห็นวาวิธีการดังกลาวเปนวิธีการพัฒนาเมืองที่กอประโยชนตอชุมชนไดเปนอยางดี  ในป 
2542 กรมการผังเมืองไดสงเจาหนาที่และผูเชียวชาญญี่ปุนจาก JICA มาศึกษาและคัดเลือกพื้นที่ เพื่อ
จะไดขอการสนับสนุนทางดานวิชาการจากรัฐบาลญี่ปุนตอไป ในป 2543 สํานักงานจัดรูปที่ดินฯ 
และผูเชียวชาญญี่ปุนไดเดินทางมารวมประชุม ปรึกษาหารือกับหนวยงานที่เกี่ยวของ และผูบริหาร
ของเทศบาลนครลําปาง ไดรวมพิจารณากําหนดโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในเขตเทศบาล
นครลําปางขึ้น   ประกอบดวยผูบริหารและเจาหนาที่ จากจังหวัดลําปาง เทศบาลนครลําปาง 
กรมการผังเมือง และผูเชียวชาญจาก JICA โดยมีสํานักงานโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง
(ช่ัวคราว)ตั้งอยูที่สํานักงานเทศบาลนครลําปาง  เพื่อการดําเนินการโครงการดังกลาว  

กรมการผังเมืองรับเปนผูดําเนินการเพื่อเปนโครงการตัวอยางและนํารองสําหรับประเทศ
ไทย การดําเนินการเริ่มจากการออกแบบสอบถามหาความตองการและปญหาในการใชที่ดินเพื่อ
เปนการแนะนําและเผยแพรโครงการปรัชญาของการจัดรูปที่ดินฯ  ตอจากนั้นกําหนดขอบเขตแปลง
ที่ดินที่ควรเขารวมโครงการฯและทําการชักชวนเขารวมประชุมทําความเขาใจกับหลักการจัดรูป
ที่ดิน และมีการแตงตั้งตัวแทนในการดําเนินงานกอตั้งเปนสมาคมฯ  มีคณะกรรมการที่เลือกจาก
เจาของที่ดินสวนหนึ่งและอื่นๆตามขอกําหนดของสมาคมนั้น  การกําหนดการจัดรูปที่ดินเริ่มจาก
พฤติกรรมของเจาของที่ดินที่เห็นดวยกับการพัฒนาที่ดินในบริเวณกรณีศึกษาเพราะแปลงที่ดินใน
บริเวณกรณีศึกษาสวนมากเปนที่วางเปลาและมีการคมนาคมที่ไมสะดวก เจาของที่ดินมีการรูจักกัน
เปนสวนตัวเพราะความเปนเครือญาติ ถือครองที่ดินระยะเวลานาน จึงมีการชักชวนใหเขารวม
ประชุมกันที่วัดปาขาม เพราะความใหมของโครงการ โครงการฯจึงเริ่มจากการรวมกันวางแผนที่
แนวถนน เจาของที่ดินเห็นชอบแตไมมีหลักฐานรับรอง คณะกรรมการฯจัดสงใหบริษัทเอกชนเปน
ผูประเมินราคาที่ดินเพื่อเฉลี่ยการรับภาระตอตนทุน และนําเสนอตอเจาของที่ดินเพื่อลงนามยินยอม
เขารวมโครงการเปนหลักฐาน ผลการเจรจาจึงเกิดขึ้นตามลําดับของระยะเวลาที่สามารถสรุปไดจาก
รายงานการประชุมของเจาของที่ดินที่รวมโครงการและการประชุมของคณะกรรมการฯ การเจราจา
เพื่อตอรองเปนการเจราจาระหวางเจาของที่ดินกับเจาหนาที่ และตัวแทนที่ไดรับมอบหมายจากคณะ
กรรมการฯ  
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บทท่ี 6 

 
ผลของการศึกษา 

 
 โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง ในเขตเทศบาลนครลําปาง นับวาเปนโครงการนํารอง 
3 แหงแรกในประเทศไทย ซ่ึงอยูภายใตการศึกษาความเปนไปไดของคณะผูเชี่ยวชาญจากประเทศ
ญี่ปุน โดยกรมการผังเมือง เนื่องจากสาเหตุที่การกอสรางโครงสรางสาธารณูปโภคโดยเฉพาะอยาง
ยิ่งในสวนของถนน ไดกอใหเกิดปญหาความไมเปนธรรมจากการเวนคืนที่ดินและการจัดสรร
ผลประโยชนที่มีความลาชา ดังนั้นการจัดรูปที่ดินจึงเปนวิธีการใหมที่คาดวาจะเปนวิธีการที่มี
ประสิทธิภาพมากขึ้น 
 
6.1   สภาพโครงการและการกําหนดพื้นท่ีของการดําเนนิโครงการฯ 
 
 การกําหนดพื้นที่ของการดําเนินโครงการ อาศัยเกณฑกําหนดวาเปนพื้นที่ที่ตั้งอยูในเขตผัง
เมืองรวมเปนแนวทางในการพัฒนา และมีถนนสาธารณะขนาดใหญตัดผานพื้นที่ทั้งดานหนาและ
ดานหลัง คือถนนพหลโยธินและถนนซุปเปอรลําปาง – งาว  สําหรับพื้นที่สวนกลางนั้นเปนพื้นที่
วางเปลาเปนจํานวนมากและมีการใชพื้นที่ดังกลาวทําการเกษตรเพื่อเล้ียงชีพ โดยประชาชนผูอยู
อาศัยบนที่ดินผืนดังกลาวนั้นไดรับอนุญาตใหทําการเชาที่จากเจาของที่ดิน ซ่ึงพบวาเจาของที่ดิน
สวนใหญไมไดพักอาศัยอยูในแปลงที่ดิน แตไดมีสิทธิถือครองที่ดินผานการรับมรดกหรือสิทธใน
การใชที่ดินดังกลาวในอนาคต เจาของที่ดินบางรายที่ไดพักอาศัยอยูบนแปลงที่ดินและมีแปลงที่ดิน
ที่วางเปลาเปนจํานวนมาก ในขณะที่สภาพโดยรอบของแปลงที่ดินนั้นไดมกีารสรางเปนที่อยูอาศัย
บางสวน ที่อยูอาศัยมีลักษณะเปนอาคารพาณิชยขนาดใหญเปนจํานวนมาก ขนาดพื้นที่ในโครงการ
มีความเหมาะสมสําหรับการพัฒนา   

นอกจากนี้ การพัฒนาจะสามารถเกิดขึ้นไดอยางรวดเร็วและอยูภายใตการนําของภาครัฐ 
เนื่องจากพื้นที่โครงการดังกลาวนั้นอยูในเขตตัวเมือง มีสาธารณูปโภคและโครงสรางพื้นฐานเปน
ตัวช้ีนําที่สําคัญตอการพัฒนา ยิ่งไปกวานั้นยังอยูใกลสถานที่ราชการที่สําคัญตางๆ อาทิเชน
โรงพยาบาลศูนย โรงเรียน 6 แหง ตลาด สถานีตํารวจ วิทยาลัย วัด กรมประชาสัมพันธ นอกจากนี้ 
ยังพบวามีที่ดินมีความแตกตางกัน มีที่ตาบอด โดยหมายถึง ที่ดินที่มีขนาดและการเรียงตัวของแปลง
ที่ดินอยางไมเปนระเบียบ รูปทรงบางแปลงที่ดินไมมีมาตรฐานเปนสี่เหล่ียม และอีกทั้งยังเปนแปลง
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ที่ดินที่ไมสามารถใชบริการจากถนนหลวงสายหลักไดโดยตรง จําตองตัดผานที่ดินแปลงอื่น ซ่ึงใน
อดีตที่ผานมาปจจัยดานการใชบริการจากถนนหลวงดังกลาวไมมีความจําเปนมากนัก เนื่องจาก
เกณฑการใชที่ดินนั้นอาศัยความอุดมสมบูรณของที่ดิน เปนหลัก  

ในปจจุบันราคาที่ดินดังกลาวจึงมีราคาที่ต่ํากวาแปลงที่ดินที่ตั้งอยูโดยรอบ และเนื่องจาก
การใชประโยชนบนแปลงที่ดินนั้นใหผลตอบแทนที่มากกวาการใชที่ดินในบริเวณกรณีศึกษา จึงมี
ความเหมาะสมในการพัฒนาคุณสมบัติที่ดินใหมีประสิทธิภาพในการใชประโยชนเชนเดียวกันกับ
ที่ดินในบริเวณโดยรอบ แตเนื่องจากโครงการพัฒนาดังกลาวเปนโครงการขนาดใหญและไม
สามารถดําเนินการไดโดยอาศัยที่ดินเปนจํานวนนอย  ตองอาศัยความรวมมือกันพิจารณาที่ดินใน
บริเวณใกลเคียงใหเปนแปลงที่ดินขนาดใหญ จะทําใหโครงการสามารถดําเนินการตอไปได  

ปรัชญาการจัดรูปที่ดินจึงมีความเหมาะสมกับพื้นที่โครงการเนื่องจากพื้นที่สวนมากเปน
พื้นที่วางเปลา เปนการลดความแตกตางของมูลคาที่ดินอันเกิดจากคุณสมบัติที่ตั้งของที่ดินแตละ
แปลงซึ่งมีความแตกตางกัน สําหรับในสวนของมูลคาการใชที่ดินนั้น พบวาเจาของที่ดินมีการ
คาดการณเชนเดียวกันกับการใชที่ดินในบริเวณโดยรอบ คือเปนไปเพื่อเปนที่อยูอาศัยกึ่งพานิช 

 
6.2 วิธีการดําเนินโครงการจัดรูปท่ีดนิ 
 

6.2.1  วิธีเร่ิมโครงการฯ  
  การกําหนดขอบเขตของโครงการตองเปนแปลงที่ดินอันมีขอบเขตตอเนื่องกันเปน
พื้นที่ขนาดใหญซ่ึงประกอบดวยแปลงที่ดนิที่มีปญหาการใชที่ดินลักษณะเดียวกนัเชน  

1. แปลงที่ดินที่ไมมีเสนทางออกสูถนนใหญ  
2. แปลงที่ดินที่มีภูมิประเทศที่ต่ํา จําตองทําการถมดิน  
3. แปลงที่ดินที่ไมมีสาธารณูปโภค  
4. แปลงที่ดินที่มีรูปทรงไมไดมาตรฐาน เปนตน  

 
 เมื่อมีการชักชวนใหรวมมือกันพัฒนาที่ดิน ไมมีเจาของที่ดินรายใดไมเห็นดวยกับ

การดําเนินการ เนื่องจากโครงสรางพื้นฐานเปนสินคาสาธารณะที่แปลงที่ดินของเจาของทุกคนตาง
ไดรับผลประโยชนรวมกัน แปลงที่ดินในบริเวณโครงการจึงประกอบไปดวยแปลงที่ดินที่มีทางออก
ติดกับถนนสาธารณะ และแปลงที่ดินที่ไมติดถนน (ตาบอด)  

 เจาของที่ดินในโครงการไดรวมกันแตงตั้งคณะกรรมการดําเนินการจัดรูปฯใน
ฐานะของสมาคมที่มีการรางขอบังคับตามความเหมาะสมของโครงการ ปจจัยสําคัญหลักในการ
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พัฒนาเพื่อแกปญหาจึงอยูที่ การมีแปลงที่ดินซึ่งมีหนากวางติดถนน โดยมีปจจัยอ่ืนๆ เชน ทําเลที่ตั้ง  
ขนาดของที่ดิน การมีสวนสาธารณะ การมีสภาวะแวดลอมที่ดีขึ้นเปนปจจัยรองลงมา  

 ในอนาคตพบวา ที่ดินบางแปลงอาจมีการเปลี่ยนแปลงวิธีการใชทิ่ดินที่ตางไปจาก
ในปจจุบัน ยกตัวอยางเชน จากเดิมไดมีการใชที่ดินเพื่อการอยูอาศัย จากนั้นไดเปลี่ยนแปลงเปนการ
ใชที่ดินกึ่งอาศัยกึ่งเชิงพานิชในอนาคต หรือในอีกกรณีเชน  เดิมมีที่อยูอาศัยไมติดถนนใหญ แตใน
ปจจุบันตองการที่อยูอาศัยที่ติดถนนใหญ เปนตน ดังนั้นแปลงที่ดินที่มีทางออกถนนอยูแลวจึงถูก
พิจารณาวาไมไดรับผลประโยชนเพิ่มขึ้นจากเดิมแตอยางใด ไมวาโครงการสามารถดําเนินการ
สําเร็จหรือไมก็ตาม ดังนั้น การพยายามที่เจรจาขอพื้นที่ที่ตั้งอยูริมถนนเดิมก็อาจเปนปญหาหนึ่งที่ทาํ
ใหโครงการไมสามารถดําเนินตอได 
 

6.2.2     การวางแผนดําเนินการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมือง 
 เมื่อกําหนดขอบเขตของพื้นที่เปนที่เรียบรอยแลว สมควรมีการจัดรูป ที่ดินเพื่อ

พัฒนาเมืองฯ โดยแปลงที่ดินจะมีลักษณะเปนแปลงที่ดินที่ตั้งอยูริมโครงการฯ มีขอบเขตติดถนน
และติดคลองสาธารณะ และมีที่ตั้งอยูบริเวณยานกลางของพื้นที่โครงการ การดําเนนิการเปนการวาง
แผนผังแปลงที่ดินใหมรวมถึงการกําหนดแนวถนน ตลอดจนสวนสาธารณะและพื้นที่ดินซึ่ง
สามารถใชหาประโยชนสวนกลาง ภายใตความเห็นของคณะกรรมการฯ หลังจากนั้นจะทําการ
คํานวณหาภาระตนทุนที่เจาของที่ดินแตละแปลงตองเสียสละที่ดินโดยการวาจางบริษัทเอกชนทํา
การประเมินราคาที่ดินทั้งกอนและหลังการดําเนินโครงการฯเพื่อหาผลตางของราคา  ตามหลักการ 
แปลงที่ดินใดมีมูลคาเพิ่มสูงขึ้นภายหลังจากการดําเนินโครงการแลว จะตองเสียสละที่ดินในอัตรา
สูง เมื่อดําเนินการสรุปผลเปนที่เรียบรอยแลว จึงมีการนําเสนอตอเจาของที่ดินเพื่อลงนามแสดง
ความยินยอม โดยที่ผลการศึกษาวิธีประเมินราคาที่ดินที่ใชในการจัดรูปที่ดินเมื่อ ป พ.ศ. 2547 เปน
การสะทอนถึงราคาตลาดและสามารถเชื่อถือได  

 
6.2.3    ผลการดําเนินโครงการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองตอเจาของที่ดิน 
 ส่ิงที่เจาของที่ดินจะไดรับจากขอเสนอของการดําเนินโครงการคือ ตําแหนงที่ตั้ง

และขนาดของพื้นที่ดินภายหลังการจัดรูปฯ อัตราการเสียสละ ราคาที่ดินกอนและหลังโครงการฯ
โดยนักประเมินราคาที่ดินเอกชน เจาของที่ดินสามารถจะโตแยงตอรองราคาที่ดินที่ไดรับการ
ประเมินไดตามเหตุผลและการคาดการณของเจาของที่ดินแตละแปลง  

 ในการดําเนินการจะมีการชี้แจงราคาที่ดินและทําการเปลี่ยนแปลงจนกระทั่งไมมี
ขอโตแยงเกี่ยวกับราคาที่ดิน แตเจาของที่ดินสามารถโตแยงในประเด็นของอัตราการเสียสละที่ดิน
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และตําแหนงที่ตั้งของแปลงที่ดินได ซ่ึงทั้งสองสวนนั้นเปนแหลงที่มาของราคาที่ดิน หากเจาของ
ที่ดินไมยอมรับในราคาที่ดินที่ไดเสนอ  การนําเสนอผลการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง จึงควรจะ
นําเสนอในทําเลที่ตั้งของแปลงที่ดินใหมจนใหเปนที่พอใจของเจาของที่ดิน แลวจึงนําเสนอราคา
และอัตราการเสียสละที่ดิน ของเจาของที่ดินกอนจะดําเนินโครงการจัดรูป  แตอยางไรก็ตามวิธีการ
จะไมอยูในขอบเขตของการศึกษานี้ สําหรับการนําเสนอการจัดรูปที่ดินที่ผานมาเปนการนําเสนอ
ขอมูลแกเจาของที่ดินโดยมีทางเลือกวาจะรับขอเสนอหรือจะปฏิเสธ ในขณะที่ผูวางแผนไมมี
ทางเลือกเพราะเปนแผนที่การตกลงของคณะกรรมการเรียบรอยแลว 
 

6.2.4     วิธีการเจรจาตอรอง 
 เมื่อเสนอผลการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองตอเจาของที่ดิน เจาของที่ดินอาจมี     

ขอโตแยงหรือเงื่อนไขตองนําเสนอตอคณะกรรมการฯ  ดังนั้นการเจรจาจึงเปนการตอรองระหวาง
ผูเขารวมโครงการในรูปของคณะกรรมการฯ กับเจาของที่ดินรายบุคคล พบวาอํานาจในการตอรอง
ของเจาของที่ดินนั้นสูงกวาคณะกรรมการฯ เนื่องจากคณะกรรมการฯตองประกอบไปดวยเจาของ
ที่ดินที่เขารวมอยูจํานวนหนึ่ง หากการเจรจาไมสําเร็จ จะกอใหเกิดการสูญเสียผลประโยชนของ
เจาของที่ดินกลุมหนึ่งซึ่งจะมีคามากกวา การสูญเสียผลประโยชนของเจาของที่ดินเพียงรายเดียว  

 นอกจากนี้การเจรจาไดดําเนินไปตามผังที่ดินที่ไดวางแผนเปนที่เรียบรอยแลว 
เจาของที่ดินรูขอมูลโครงการทั้งหมดที่สามารถตั้งเงื่อนไขตามความตองการได แตหากคณะ
กรรมการฯไดรับหนังสือแสดงความยินยอมของเจาของที่ดินไมนอยกวา 2 ใน 3 ของเจาของที่ดิน
ทั้งหมดและเปนเจาของที่มีเนื้อที่รวมกันไมนอยกวา 2 ใน 3 ของที่ดินในบริเวณนั้น คณะกรรมการฯ 
จะมีอํานาจในการเจรจาตอรองมากขึ้น สําหรับเจาของที่ดินบางรายที่มีแปลงที่ดินที่มีความจําเปน
ตอการดําเนินการอันเนื่องมาจากเปนแปลงที่ดินริมโครงการ พบวาไดรับผลตอบแทนจากการเขา
รวมโครงการไมมากนัก กลุมดังกลาวนี้มักจะไมสนใจที่จะใหความรวมมือในการเจรจา อีกทั้งการ
รับหรือปฏิเสธของเจาของที่ดินกลุมดังกลาวนั้นไมมีตนทุนในการเจรจาแตอยางใด  และในกรณี
เชนนี้สมควรจะเสนอโครงการกับเจาของที่รายใหญกอนเพราะมีพื้นที่ ถึง 2 ใน 3 ของท่ีดินใน
บริเวณนั้น 
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6.3 ปจจัยท่ีมีผลตอการดาํเนินการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองในเขตเทศบาลนครลําปาง 
 

6.3.1     การกําหนดของขนาดขอบเขตพื้นท่ีดินและจํานวนเจาของที่ดิน 
 บริเวณพื้นที่โครงการนั้น ประกอบไปดวยเจาของที่ดินจํานวนมากราย และเปน

แปลงที่ดินที่มีลักษณะปญหาของการใชที่ดินที่แตกตางกันไป รวมถึงการคาดคะเนการใชที่ดินใน
อนาคตที่ตางกันและไมสามารถกําหนดประเภทของการใชที่ดินไดเนื่องจากความผันผวนของการ
ใชที่ดินตามสภาวะทางเศรษฐกิจ  

 สําหรับที่ดินบางแปลงซึ่งอยูติดถนนริมโครงการเปนแปลงที่เจาของที่ดินที่มีอายุ
มาก มีกลุมญาติพี่นองที่มีแปลงที่ดินรวมกันอยู 3 หลัง สําหรับพื้นที่ริมโครงการจัดรูปพบวาใชเปน
ที่อยูอาศัยเชนเดียวกันกับพื้นที่แปลงที่อยูติดกันริมโครงการ นอกจากนี้พบวาแปลงที่ดินยานกลาง
บริเวณโครงการนั้น เจาของที่ดินหลายแปลงตองการพัฒนาพื้นที่ใหเปนสนามไดรกอลฟในเวลาที่มี
การเริ่มโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองฯ แตบางแปลงที่ดินตองการพัฒนาตอไปในอนาคตจึง
เกิดจากการลาชาในการดําเนินการ เนื่องจากความพรอมในการพัฒนาที่ไมพรอมเพรียงกัน   

 แปลงที่ดินจํานวนมากตองการพัฒนาเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยกึ่งพานิชและอยูบริเวณ
หลังแปลงที่ดินริมโครงการติดถนนซุปเปอรไฮเวย ลําปาง-งาว บางแปลงที่ดินก็ตองการขาย  ดังนั้น
การกําหนดขอบเขตและจํานวนแปลงที่ดินจึงควรขึ้นอยู กับความตองการของเจาของที่ดิน
โดยเฉพาะแปลงที่ดินรายที่อยูริมโครงการ และเจาของที่รายใหญ เพราะหากกําหนดแปลงที่ดิน
แปลงดังกลาวเขารวมโครงการก็จะมีปญหาในการตั้งเงื่อนไขดังตัวอยาง เชน แปลงที่ดินที่อยูริม
โครงการ 23,24,25,1 และ เจาของแปลงที่ดินรายใหญ 4,5,6,7,12,13,14,15 และ16  
 

6.3.2     วิธีการประเมินราคาที่ดิน 
 ในขั้นแรกตองเลือกแปลงที่ดินซึ่งจะเปนตัวแทนแปลงที่ดินแตละแปลงที่มีการใช

ประโยชนไดเชน ทางดานที่อยูอาศัย และพาณิชยกรรมเพื่อทําการประมาณราคาที่ดิน หลังจากนั้น
จะตองทําการสํารวจราคาที่ดินที่มีการซื้อขายจริงในพื้นที่ใกลที่ตั้งโครงการ ซ่ึงมีสภาพและที่ตั้ง
เหมือนหรือใกลเคียงกันกับพื้นที่โครงการ และประเมินราคาที่ดินตามแปลงที่ดินโดยประเมินวา
ภายหลังจากการดําเนินโครงการแลวจะมีมูลคาเทาไร  

 จากการดําเนินโครงการฯที่มีการประเมินราคาที่ดินโดยนักประเมินอาชีพที่เสนอ
ราคาที่ดินที่มีผลทําใหการคํานวณอัตราการเสียสละของแตละแปลงที่ดินอาจไมเทากันขึ้นอยูกับ
มูลคาของแปลงที่ดินกอนการจัดรูปที่ดิน ยกตัวอยางเชน แปลงที่ดินที่มีมูลคามาก เชนแปลงที่ดินตดิ
ถนนใหญริมโครงการ จะ เสียสละที่ดินนอย สวนแปลงที่ดินที่มีมูลคาที่ดินนอย เชนแปลงที่ดินที่  
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ตาบอดในโครงการ  เสียสละที่ดินมาก ซ่ึงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองจะใชมูลคาที่ดินกอนการ
จัดรูปเปนเกณฑในการเสียสละ ดวยเหตุนี้อาจไมเปนที่ยอมรับของเจาของที่ดินบางแปลงที่ตอง
เสียสละที่ดินมากเกินไป   จนมีขนาดแปลงที่ดินที่เล็กเกินไปจนเกดิการเสื่อมเสียตอมาตรฐานการ
ดํารงชีวิตและสิงแวดลอม เชนแปลงที่ 19 มีที่ดินกอนจัดรูปที่ดินอยู 46 ตารางวา ตองเสียสละที่ดิน
เฉลี่ยอีก รอยละ 25 จะเหลือที่ดินเพียง 35 ตารางวาโดยประมาณ ซ่ึงหมายความวาการดําเนินการจัด
รูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง ไมสามารถใชราคาตลาดเปนฐานในการคํานวณอัตราการเสียสละที่ดิน
เพียงปจจัยเดียว และอาจไมเปนธรรมแกเจาของที่ดินบางราย ทั้งนี้อาจจะตองรับความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการจัดรูปที่ดินสวนจังหวัดในการพิจารณา โดยผูที่ไดรับประโยชนในสัดสวนที่นอยกวา 
มีสิทธไดรับคาชดเชยจากโครงการจัดรูปที่ดิน หรือผูที่ไดรับประโยชนในสัดสวนที่มากกวาหรือผูที่
ไดราคาที่ดินที่สูงขึ้นแลวแตกรณีจายคาผลตางของประโยชนที่ตนไดรับใหกับโครงการจัดรูปที่ดิน  

 จากผลการตรวจสอบเปนที่ยอมรับวาการประเมินราคาที่ดินโดยบริษัทเอกชน       
มีวิธีการแตกตางจากราคาตลาดประเมินของกรมที่ดินและรวมไปถึงความถูกตองของขอมูล การไม
ยอมรับอัตราการเสียสละที่ดินจึงไมใชมาจากเหตุผลดานราคาที่ดิน แตอาจเนื่องมาจากเหตุผลอ่ืน 
เชน การมีจํานวนของเจาของที่ดินจํานวนนอยไป การกําหนดตนทุนในการพัฒนาที่สูงเกินไป 
กลาวคือมีขนาดถนนใหญ กวาง 20 เมตร และยาว 750 เมตร อัตราการเสียสละที่ดินเพื่อใชเปนพื้นที่
สรางถนนจึงตองสูงตามไปดวย  ถาหากมีการลดความกวางของถนนลงเหลือเพียง 14-16 เมตร 
อัตราการเสียสละที่ดินดังกลาวจะอยูในเกณฑที่ลดลงมา   

 ความถูกตองและแมนยําของการจัดทําแผนที่การใชที่ดิน และแผนที่ระวางที่ดิน 
ยังไมมีความถูกตองและแมนยําเพียงพอ ยกตัวอยางเชน ตําแหนงที่ตั้งของอาคาร ความกวางของ
ถนน รูปรางของแปลงที่ดิน ความชัดเจนของขอบเขตแปลงที่ดิน เปนตน ซ่ึงส่ิงเหลานี้ไดสงผล
ตอเนื่องไปยังความคลาดเคลื่อนจากการวัดระยะทางตางๆ ในแผนที่ และทําใหตัวเลขทางดาน
ระยะทางความหางตางๆ ของบริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการตาง ๆ หรือความกวางความยาว
ถนน ตลอดจน ความลึกของแปลงที่ดิน ฯลฯ ผิดพลาดไปจากความเปนจริง ทําใหการคํานวณ
ประเมินมูลคาที่ดินทั้งกอนและหลังการจัดรูปที่ดินบิดเบือนไปและไมเปนไปตามทฤษฎีหรือ
หลักการของการจัดรูปที่ดิน 
 

6.3.3     อัตราการเสียสละท่ีดิน และลําดับขั้นตอนการจัดรูปท่ีดิน 
 อัตราการเสียสละที่ดิน ไดคํานวณจากความแตกตางของราคาที่ดินระหวางกอน

และหลังการดําเนินโครงการฯในรูปของมูลคาที่ดินที่ปรับเพิ่มสูงขึ้น ดังนั้นอัตราการเสียสละจึง
ขึ้นอยูกับขนาดของพื้นที่ดิน  ในกรณีการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในเขตเทศบาลนครลําปางมี
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อัตราการเสียสละอยูเฉล่ีย 25% และคาความตางระหวางราคากอนและหลังการดําเนินโครงการฯ 
รวมถึงตนทุนในการกอสรางโครงสรางพื้นฐาน (โปรดดูตารางที่ 6.1)   

 โดยปกติแลว เจาของที่ดินจะมีความพอใจตออัตราการเสียสละที่นอย แตตองการ
เลือกทําเลที่ตั้งที่ใกลที่เดิมที่สุดหรือทําเลที่ดีกวาเดิมที่มีราคาที่ดินสูง จึงเปนการไมมีสมเหตุสมผล
ของการตั้งเงื่อนไข การตอรองอัตราการเสียสละที่ดินใหมีอัตราสวนตามที่เจาของที่ดินตองการจึง
ควรหาจุดดุลยภาพใหเกิดขึ้นเชน ในการดําเนินการจัดรูปที่ดินที่ผานมาไดกําหนดขั้นตอนการจัดรูป
ที่ดินจากการกําหนดแผนที่ตั้งของแปลงที่ดินใหม ประเมินราคาที่ดิน คํานวณหาอัตราการเสียสละ
ที่ดิน เสนอตอเจาของที่ดิน เมื่อขอเสนอดังกลาวไมเปนที่พอใจของเจาของที่ดิน การดําเนินการตอง
ลมเลิก หรือ กลับไปเริ่มตนออกแบบวางแผนใหมทุกครั้ง จนกระทั่งเจาของที่ดินมีความเชื่อในราคา
ที่ดินที่เสนอ  

 ดังนั้นการเสนอตอเจาของท่ีดินควรจะเริ่มตนจากความพอใจในทําเลที่ตั้งของ
แปลงที่ดินใหมแลวจึงคํานวณอัตราการเสียสละที่ดิน หากมีการปฏิเสธผลการคํานวณ เจาของที่ดิน
ตองสูญเสียความพอใจในทําเลที่ตั้งของแปลงที่ดิน ซ่ึงจะเปนเครื่องมือที่ดีกวาวิธีดําเนินการที่ผาน
มา ซ่ึงเจาของที่ดินไมมีตนทุนในการเขารวมโครงการในชวงแรกและถอนตัวในภายหลัง 
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ตารางที่  6.1 แสดงขอมูลท่ีดนิในโครงการจัดรูปท่ีดินในเขตเทศบาลนครลําปาง 

 
                           ที่มา  :  ประเมินโดยผูวิจัย
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6.3.4    ระเบียบและจํานวนครั้งในการเจรจากับจาของที่ดิน 
 สําหรับในสวนของระเบียบและจํานวนครั้งในการเจรจากับเจาของที่ดิน พบวาการ

ดําเนินการที่ผานมาเปนการเจรจาระหวางกลุมตัวแทนที่มีการวางแผนโครงการเรียบรอยแลวกับ
เจาของที่ดินเปนราย ๆ ดังนั้นจึงมีตนทุนความสูญเสียจากความลมเหลวในการเจรจาไมเทากัน 
สงผลทําใหเจาของที่ดินแตละรายมีอํานาจในการตอรองสูง เนื่องจากหากการเจรจาไมสําเร็จเจาของ
ที่ดินจะมีตนทุนในการเจรจานอยกวาตนทุนของสวนรวม นอกจากนี้เจาของที่ดินแตละรายยังทราบ
ขอมูลวาตัวแทนกลุมตองเลือกการเจรจาที่สําเร็จเพียงทางเลือกเดียว ดังนั้นเจาของที่ดินจึงสามารถ
ตั้งเงื่อนไขตามที่ตนเองตองการ ยิ่งไปกวานั้นหากจํานวนครั้งของการเจรจายิ่งมากครั้งในระยะเวลา
ที่ดําเนินการลาชา จะมีผลทําใหการเจรจาทั้งหมดไมประสบผลสําเร็จ เนื่องจากเจาของที่ดินราย
ดังกลาวมีความสําคัญตอการดําเนินการ และทําใหในสวนเจาของที่ดินรายอื่น ๆ ที่ตกลงแลวเกิด
ความไมแนนอนที่ตองเปลี่ยนตามผลการเจรจาในแตละครั้ง 
 

6.3.5    ระยะเวลาดาํเนินโครงการัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมือง 
 การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองฯ ที่ใชราคาที่ดินเปนฐานการคํานวณอัตราการ

เสียสละ ตองมีการกําหนดระยะเวลา เนื่องจากราคามีการเปลี่ยนแปลงไมแนนอนตามมูลคาของการ
ใชที่ดินอันเนื่องจากสภาวะทางเศรษฐกิจ เมื่อเจาของที่ดินตัดสินใจเขารวมโครงการฯ นั่นหมายถึง
การตองคงสภาพแปลงที่ดินไวระยะเวลาหนึ่ง ถาระยะเวลาในการดําเนินการลาชา เจาของที่ดินอาจ
ตัดสินใจเปลี่ยนแปลงและนําที่ดินดังกลาวไปดําเนินการในทางเลือกอื่น ๆ ที่มีผลตอราคาที่ดิน อีก
ทั้งยังมีเวลาในการหาขอมูลเพิ่มมากขึ้น อันมีผลตอการเปลี่ยนแปลงการตัดสินใจ สําหรับเจาของ
ที่ดินบางแปลงที่ดินอาจรูสึกเบื่อหนายกับระยะเวลาที่นานเกินไป เนื่องจากโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาเมืองในเขตเทศบาลนครลําปางนั้น (บริเวณ ถนนบังคับตามผังเมืองรวม สาย ก )ไดเร่ิมตน
ตั้งแตป พ.ศ. 2541 มาจนถึงปจจุบัน นับเปนเวลากวา 8 ป แลว เจาของที่ดินบางแปลงมีความ
ตองการขยับขยายบาน ตอเติมบาน หรือสรางบานใหม แตเกรงจะเกิดความสูญเปลา  นอกจากนี้ยัง
พบวาที่ดินบางแปลงซึ่งติดกับแนวถนนนั้นไดติดพระราชบัญญัติเวนคืน ถนน สาย ก 

  
6.3.6     พฤติกรรมของเจาของที่ดนิ 
 เจาของที่ดนิทุกแปลงมีความเห็นชอบรวมกันในการพัฒนาที่ดินแบบการจัดรูปที่ดิน 

เนื่องจากแปลงที่ดินทั้งหมดนั้นมีปญหาการใชที่ดิน คือ ไมมีโครงสรางขั้นพื้นฐาน การคมนาคมไม
สะดวก และความคาดหวังของเจาของที่ดินวาไดรับผลประโยชนจากถนนและราคาประเมินที่สูงขึ้น  
หากไมไดรับผลตามแทนที่ตองการ เจาของที่ดินมีสิทธิตอรองในการถอนตัวโดยไมตองมีตนทุนใด ๆ  
หรือรวมตัวหรือหลอกใหเจาของที่ดินรายอื่น ๆ ที่เสียประโยชนรวมกัน ดําเนินการตามที่ตกลงกันไว
เพื่อตอรอง หลอกหลอใหซ้ือที่ของตน หรือ มีการกีดกันในการเขารวมโครงการ  
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 เจาของที่ดินประเภทนี้เปนพฤติกรรมแบบ free rider  อยางชัดเจน นอกจากนี้ยัง
พบวามีเจาของที่ดินอีกประเภทหนึ่งซ่ึงตองการเขารวมกอนแลวจะถอนตัวในภายหลังหากผลที่
ไดรับไมเปนที่ตองการ เพราะในการเขารวมโครงการฯนั้น เจาของที่ดินคาดคะเนแลววาตองมีการ
ซ้ือ ขาย หรือลงทุนจากแปลงที่ดินใหมๆหลายๆแปลงรวมกัน จากนักลงทุนรายใหญมากกวาลงทุน
โดยลําพัง จึงพยายามที่จะเจรจาตอรองเพื่อใหไดรับผลตอบแทนในอนาคตที่ดีขึ้น เมื่อพิจารณาแลว
เจาของที่ดินที่ยินดีเขารวมโครงการฯทุกรายลวนแลวแตมีพฤติกรรมในการแสวงหาขอมูล แตเมื่อมี
การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองฯ ครั้งแรก ประกอบกับลักษณะแปลงที่ดินที่ไดรับเปนที่พอใจ
เนื่องจากไมถูกยายแปลง เจาของที่ดินจึงมีความมั่นใจในโครงการและพยายามที่จะทําใหโครงการ
สามารถดําเนินตอไปได 
 
6.4   การสรางมาตรการประสานประโยชน 
  
 สําหรับมาตรการที่ใชและสามารถใหโครงการสามารถดําเนินการตอได คือมาตรการคัด
เจาของที่ดินทีไ่มสามารถยอมรับเงื่อนไขไดออกจากโครงการจัดรูปที่ดนิเพ่ือพัฒนาเมอืงฯ เพราะ
การตอรองมีสวนทําใหตองเกิดความลาชาของโครงการ มาตรการการรวมตัวกนัซื้อแปลงที่ดินทีม่ี
เงื่อนไขที่ไมสามารถตกลงได  มาตรการการเจรจาระหวางเจาของที่ดนิกันเองเพื่อตกลงแลกเปลี่ยน
เงื่อนไขโดยไมตองกระทบกับการตัดสินใจของเจาของแปลงที่ดินที่มกีารตกลงกันแลว มาตรการ
การตัดสินใจพัฒนาเปนสวน ๆ ที่เจาของที่ดินสามารถตกลงกันได ทั้งหมดเปนมาตรการที่ใชในการ
ดําเนินการจัดรูปฯในปจจุบนั 
 
6.5  สภาพ วิถชีีวิต ความสัมพันธในชุมชน 
 

ในสวนของสภาพ ความเปนอยู วิถีช ีวิต และ  ความสัมพันธในชุมชนที่โครงการจัดรูปที่ดิน
ในเขตเทศบาลนครลําปาง ตั้งอยูนั้น เจาของที่ดินและชาวบานในชุมชนมีความสัมพันธรูจักกันเปน
อยางดี เพราะสวนใหญเปนคนในพื้นที่ อาศัยอยูกันมานาน มีการพึ่งพาอาศัยกัน รวมมือกัน           
จะสังเกตุไดจาก  การจัดงานประเพณีที่สําคัญที่สืบถอดกันมานานเชน ประเพณีฟอนผีปูยา ณ ศาล
เจาพอมุย ที่ชาวบานเคารพบูชาอยูในบริเวณโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง  และ งานกิจกรรม
ตางๆของชุมชน มีการใชพื้นที่โลงทํากิจกรรมตางๆ เชน การเลนฟุตบอลของเด็กๆ การออกกําลัง
กายของชมรมผูสูงอายุ  ชาวบานมีอาชีพเปนขาราชการเปนสวนใหญ   

 บานพักที่อยูอาศัยในบริเวณโครงการฯ สวนใหญ มีลักษณะ เปนบานปูนกึ่งไม 2 ชั้น         
มีพื้นที่โลงโดยรอบมีการปลูกผักสวนครัว  ทําการเกษตรเล็กๆ  ปลูกพันธไมสวยงาม  ในบริเวณริม
ร่ัวบาน  มีลาน หนาบานสําหรับเด็กๆเลน และมีพื้นที่จอดรถ  
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บทท่ี 7 

 
สรุปผลของการศึกษาและขอเสนอแนะ 

 
7.1 สรุปผลของการศึกษา 
 
 ในการวิเคราะหการศึกษาแนวทางการดําเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในเขตเทศบาล
นครลําปางผูวิจัยไดทําการศึกษาขอมูลทุติยภูมิ จากเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ พรอมทั้งเก็บ
รวบรวมขอมูลภาคสนามดวยตนเอง  ในการเก็บรวบรวมขอมูลใชวิธีวิจัย โดยการสังเกต การ
สัมภาษณ และการสนทนากลุมยอย  

  
 7.1.1   การกําหนดราคาประเมินท่ีดนิและพฤติกรรมการเลนเกมสของเจาของที่ดิน 

 โครงการจัดรูปที่ดินฯ มีหลักการที่ใชมูลคาเพิ่มของแปลงที่ดินเปนฐานในการแบง
ภาระตนทุน โดยใชราคาที่ดินเปนปจจัย หากคํานวณแลว เจาของที่ดินไดประโยชนมากกวาในสวน
ของราคาที่ดินที่สูงขึ้น เมื่อหักคาอัตราการเสียสละแลวเจาของที่ดินก็ยินดีเขารวมโครงการจะเห็น
ไดวาจากการคํานวณ เจาของที่ดินที่เขารวมโครงการจัดรูปที่ดินจะไดราคาที่ดินจากการประเมิน
ราคาที่ดินหลังโครงการจัดรูปเสร็จเพิ่มขึ้นเฉลี่ย  59 % แตจะไดพื้นที่ที่ลดลงเนื่องจากตองหักคา
อัตราสละที่ดินเฉลี่ยที่ตองเสียสละอีกเฉลี่ย 23.5  %  โดยมาจากอัตราการปนสวนที่ดินของพื้นที่
จัดหาประโยชน และอัตราการปนสวนที่ดินเพื่อสาธารณูปการโดยผลรวมของอัตราทั้งสองเปน
อัตราการปนสวนที่ดินทั้งหมด  

 แตอยางไรก็ตามเจาของที่ดินที่เขารวมโครงการยังไดมูลคาที่ดินที่เพิ่มขึ้นอีกเฉลี่ย
อีก 20 % การมีมูลคาที่ดินที่มากขึ้นโดยเปรียบเทียบกับกอนการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดิน 
โครงสรางสภาพแวดลอมดีขึ้น และการมีสาธารณูปโภคขั้นพื้นฐานทําใหที่ดินบริเวณดังกลาวเปนที่
ตองการของตลาด เพราะฉะนั้นการที่มีราคาที่ดินเพิ่มสูงขึ้นจึงเปนปจจัยสําคัญในการตัดสินใจเขา
รวมโครงการจัดรูปที่ดินของเจาของที่ดินในเขตจังหวัดลําปางแตละราย  แตความสามารถดําเนิน
โครงการตอไปไดของโครงการจัดรูปที่ดินไมไดขึ้นอยูกับปจจัยราคาที่ดินเพียงประการเดยีว แตยงัมี
ปจจัยอ่ืน ๆ ที่ตองพิจารณาอีกคือ ขั้นตอนตางๆ ของการเจรจาตอรอง 
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 สวนตางของราคาที่ดินของแตละแปลงที่ดินนั้นจะมีคาไมเทากัน เนื่องจากที่ตั้ง
ของแปลงที่ดินเอง แปลงที่ดินที่ตั้งอยูบริเวณกลางของพื้นที่โครงการจะมีสวนตางของราคาที่ดิน
มากกวาแปลงที่ดินที่ตั้งอยูบริเวณริมโครงการเนื่องจากคุณสมบัติและปญหาในการใชที่ดินของ
แปลงที่ดินดังกลาวไมเหมือนกัน เจาของที่ดินบริเวณริมโครงการจึงเปนผูไดผลประโยชนนอยหรือ 
เสียเปรียบในการเขารวมโครงการเมื่อเปรียบเทียบกับเจาของที่ดินบริเวณกลาง เนื่องจากไดรับสวน
ตางของราคาที่ดินที่นอยกวา ดังนั้นเจาของที่ดินบริเวณริมโครงการอาจใหความรวมมือนอยกวา 
ถอนตัวออกจากการรวมโครงการ หรือไมใหความสนใจกับโครงการ  

 นอกจากนี้เจาของที่ดินที่เปนผูตองเสียสละที่ดินในอัตราที่สูง อาจปฏิเสธผลการ
จัดรูปได อยางไรก็ตามเกมส (Games) ในการดําเนินโครงการก็สามารถดําเนินตอได เพราะราคา
ที่ดินยังไมใชปจจัยหลักในการตอรองที่จะเขารวมโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง แตเกมสการ
ตอรองอาจอยูในรูปปจจัยการเลือกที่ตั้งของแปลงที่ดินใหมและปริมาณการเสียสละที่ดินที่มีผลตอ
ราคาที่ดินซึ่งมีความคัดแยงกัน เชน เจาของที่ดินตองการตําแหนงและคุณสมบัติของแปลงท่ีดินที่
ดีกวา แตตองการเสียสละนอย อาจมีโอกาสทําใหโครงการดําเนินการตอได  ดังนั้นราคาประเมิน
ของที่ดินไมสามารถเปนปจจัยที่สรุปชี้ชัดไดวาเปนผลทําใหการจัดรูปที่ดินฯลม ซ่ึงยังตองรอ มติ
จากสมาคมจัดรูปที่ดินในเขตเทศบาลนครลําปางดวย  วามีเสียงยินยอมจากเจาของที่ดินที่ถือครอง
ที่ดินมากกวา 2 ใน 3 ของพื้นที่ดําเนินโครงการทั้งหมด  และเปน 2 ใน 3 ของเจาของที่ดินฯทั้งหมด
ยินยอม ซ่ึงจะเปนรางกฎหมายใชบังคับได 

 
 7.1.2   การกําหนดขอบเขตพื้นท่ีของโครงการจัดรูปท่ีดินเพื่อพัฒนาเมืองในเขตเทศบาล
นครลําปาง 

 การตัดสินใจของแปลงที่ดินที่ตั้งอยูริมโครงการที่มีหนากวางของแปลงที่ดินติด
ถนนสาธารณะ และเจาของที่ดินรายใหญ มีผลตอการดําเนินการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองในเขต
เทศบาลนครลําปาง เนื่องจากหากเจาของที่ดินแปลงดั้งกลาวปฏิเสธการเขารวมโครงการ จะมีผลทํา
ใหแปลงที่ดินที่เหลือของโครงการฯนั้นไมสามารถดําเนินการตอได และจะเสียโอกาสสําหรับ
โครงการทั้งหมด และในที่สุดแปลงที่ดินทั้งหมดจะกลายเปนที่ตาบอด หากไมไดรับการเขารวมจาก
แปลงที่ดินริมโครงการ หรือใน กรณีทําใหเกิดความลาชาในการเจรจาตอรองกับเจาของที่ดินที่ไม
ตองการเขารวมโครงการฯแตมีความสําคัญตอการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง ดังนั้นการกําหนด
ขอบเขตโครงการ จึงควรมีการกําหนดแปลงที่ดินที่มีความตองการเขารวมโครงการอยางตั้งใจ หรือ
มีมาตรการปองกันไมใหเขารวมโครงการเพื่อมาหาขอมูลที่ทําใหเกิดความไดเปรียบกับเจาของที่ดิน
แปลงอื่น เนื่องจากอาจถอนตัวในภายหลัง เมื่อผลประโยชนไมเปนไปตามความตองการ 
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 7.1.3     การกําหนดรูปแบบและขั้นตอนการเจรจาตอรอง 
 การเจรจาขอความเห็นชอบจากเจาของที่ดินภายหลังจากจัดรูปที่ดินเรียบรอยแลว 

มีผลทําใหเจาของที่ดินมีอํานาจในการตอรองมากกวา เนื่องจากทราบทางเลือกของคูเจรจาที่ถูก
กําหนดไวแลวในแผนการพัฒนา ทุกครั้งเกิดการเปลี่ยนแปลงการจัดรูปที่ดิน โดยเจาของที่ดินทํา
การเปลี่ยนเงื่อนไขนั้นมีผลทําใหเกิดอํานาจในการตอรองสูง เพราะเจาของที่ดินไมมีตนทุนการ
พัฒนาที่ไมสามารถประสบผลตามแผนที่กําหนดไว  

 ดังนั้นเพื่อปองกันปญหาที่อาจเกิดขั้น การเจรจาขอความเห็นชอบจากเจาของที่ดิน
ควรกระทําเมื่อมีการออกแบบตําแหนงทําเลที่ตั้งของแปลงที่ดินใหมเปนที่เรียบรอย  เมื่อเจาของ
ที่ดินพอใจในการออกแบบผังใหมแลว จึงมีการคํานวณอัตราการเสียสละท่ีดินตามหลักการที่
กําหนดไวโดยใชราคาที่ดิน สําหรับการเจรจาตอรองควรจะเปนการตอรองในประเด็นของราคา
ที่ดิน ไมมีการเปลี่ยนผังอีก หรือหากมีการขอเปลี่ยนผังหรือไมสามารถตกลงกันไดระหวางเจาของ
ที่ดิน ใหระบุวาเปนการเจรจาระหวางเจาของที่ดินกันเองโดยไมเกี่ยวของกับแปลงที่ดินที่เหลือ และ
ไมมีการถอนตัวเมื่อมีการตกลงในการวางผังใหมแลว  

 ดวยเหตุดังกลาวลําดับการเจรจาควรมีลําดับการเจรจากับเจาของที่ดินที่มีจํานวน
นอยและมีความจําเปนสูงตอโครงการ ยกตัวอยางเชน เจาของที่ดินบริเวณริมโครงการใหสําเร็จ 
แลวจึงเจรจากับเจาของที่ดินที่อยูยานกลางที่มีจํานวนมากราย โดยมีผลการตกลงของเจาของที่ดิน
ริมโครงการเปนตนทุนในการปฏิเสธไมเขารวมโครงการ 

 
 7.1.4     การใชเคร่ืองมือในการคํานวณอัตราการเสียสละท่ีดิน 

 ในการทําการตกลงระหวางเจาของที่ดินที่เขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน จําเปนตอง
ตัดสินใจวาจะใชเกณฑดานราคาที่ดิน กอนการจัดรูปที่ดินเปนฐานในการคํานวณ เนื่องจากงานวิจัย
ไมมีหลักฐานวาการประเมินราคาตลาดของที่ดินโดยบริษัทเอกชนไมใชราคาเดียวกันกับราคา
ประเมินของกรมที่ดิน แตความแตกตางที่เกิดขึ้นนั้นเนื่องมาจาก การใหคาตัวเงินที่แตกตางกัน 
ดังนั้นความแตกตางของราคาที่ดินจะมาจากระบบฐานคิดเดียวกันในระหวางกลุมเจาของที่ดินที่เขา
รวมโครงการ และเมื่อนําสวนตาง ๆ ของราคาที่ดินมาคํานวณอัตราการเสียสละที่ดินแลวจะใหคาที่
ใกลเคียงกัน ซ่ึงรวมไปถึงการใชดัชนีชี้คุณคาที่ดินตามทฤษฎีกําหนดการใชที่ดินทั้งกอนและหลัง
การดําเนินโครงการที่ใหคาอัตราการเสียสละที่ดนิไมตางจากการใชเกณฑราคาที่ดิน 
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7.1.5     ระยะเวลาในการดําเนินการจัดรูปท่ีดิน 
 ในการดําเนินการโครงการทั้งหมดนี้จะตองกระทําดวยความรวดเร็วที่สุด และ

สามารถเห็นผลของการดําเนินการไดชัดเจน เนื่องจากเจาของที่ดินทุกรายตางมีความเสี่ยงในการเขา
รวมโครงการไมเทากัน ระยะเวลาที่ลาชาอาจทําใหเจาของที่ดินบางรายตัดสินใจถอนตัว เพื่อ
ทางเลือกอื่นที่มีผลดําเนินที่รวดเร็วกวา เชน การขายที่ดินตอใหกับผูซ้ือรายอื่น และความไมแนใจ
วาจะมีการจัดรูปเนื่องจากการเขารวมโครงการเจาของที่ดินไมมีหลักประกันในการดําเนินการทั้ง
ทางกฎหมาย การเงิน และการใชประโยชนในดานการเกษตร การตอเติมบานเพื่อที่อยูอาศัย การ
ประกอบกิจกรรมในเชิงพานิช อ่ืนๆ ในแปลงที่ดินของตน และการลาชาตางๆ ที่เกิดขึ้นทําให
ชาวบานหรือเจาของที่ดินเกิดความไมมั่นใจเนื่องจากขาวลือตางๆที่เกิดขึ้น  เชน การจัดรูปไมไดรับ
ความยุติธรรม เจาของที่ดินรายใหญจะไดประโยชนแตเพียงผูเดียว หรือ โครงการถูกตัดงบประมาณ 
เพราะรัฐบาลไมมีเงิน รัฐบาลรักษาการไมมีอํานาจ  ขาวตางๆ เหลานี้อาจทําใหเจาของที่ดินอาจไม
สามารถรอได และตัดสินใจขายที่ดินใหกับผูซ้ือรายอื่นไป 
 

7.1.6     มีมาตรฐานการประชุม  รูปแบบ จํานวนครั้ง  ลําดับขั้นตอนตางๆ 
 การกําหนดจํานวนคร้ังในการเจรจาตอรองเพื่อปองกันการแสวงหาขอมูลที่สามารถ

นํามาตัดสินใจและตั้งเงื่อนไขที่ไดเปรียบของเจาของที่ดิน การตกลงกับเจาของที่ดินทุกรายนั้นจะตอง
กระทําพรอมกันในเวลาเดียวกัน การตัดสินใจของเจาของแปลงที่ดินใดแปลงหนึ่งเพียงแปลงเดียวหรือ
จํานวนนอยรายไมสามารถลมเลิกโครงการ และควรมีมาตรการขั้นเด็ดขาดในการตัดออกจากโครงการ
และดําเนินการแยกเปนสวนๆ ตามจํานวนเจาของที่ดินที่ตกลงกันได อีกทั้งมาตรการชดเชยที่ดินใหแก
เจาของที่ดินบางราย โดยเฉพาะอยางยิ่งกับเจาของที่ดินริมโครงการที่มีคุณสมบัติที่ดีอยูแลวโดยไม
จําเปนตองเขารวมโครงการจัดรูปที่ดิน หรือหาแปลงที่ดินริมโครงการรายใหม 

 
7.1.7     การเปล่ียนแปลงการใชประโยชนท่ีดินและชุมชน 
 ผู เขียนคาดวาลักษณะของชุมชนอาจมีการเปลี่ยนแปลงไปในบางประเด็น 

ยกตัวอยางเชนเปลี่ยนแปลงทางกายภาพ เนื่องจากพื้นที่สวนหนึ่งถูกนําไปเปนพื้นที่สาธารณะ เชน 
สวนสาธารณะ และ ถนน  เจาของที่ดินจึงจําเปนตองหาพื้นที่ใหมมาทดแทนพื้นที่เดิม หรือตองใช
พื้นที่ที่เหลืออยูอยางคุมคา หรือ อาจสรางที่อยูอาศยัใหมในแนวดิ่ง บานเรือนที่จะสรางใหมอาจมี
การปรับรูปแบบหรือโครงสรางใหมีลักษณะเปนรานขายของเชิงพานิชมากขึ้น 
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 สําหรับการมีถนนใหมในโครงการจะทําใหการคมนาคมเปนไปไดสะดวกรวดเร็ว
ขึ้น ที่ดินในบริเวณโครงการจะดูดี สะอาด สวยงาม  ประชาชนออกมาใชเสนทางนี้มากขึ้น มีนัก
ธุรกิจหรือกลุมทุนจากภายนอกเขามาลงทุนในโครงการ  

 ความเชื่อ  ความสัมพันธของชุมชนจะเปนความสัมพันธ เชิงธุรกิจมากขึ้น 
วัฒนธรรมสังคมเมืองอาจเขามาทําให ขนบธรรมเนียม วิถีชีวิตความเปนเอกลักษณของชุมชน การ
พึ่งพาอาศัยกันในชุมชนลดลงบาง 
 
7.2  ขอเสนอแนะในการดําเนินโครงการจัดรูปท่ีดนิ 

 
การเลือกบริเวณของโครงการจัดรูปที่ดินมีเหตุมาจากที่ราคาที่ดินในบริเวณมีคาต่ํากวาราคา

ที่ดินในบริเวณขางเคียงและตองมีคาความตางของราคาที่ดินมากกวาตนทุนในการเปลี่ยนแปลง
คุณสมบัติของแปลงที่ดิน การดําเนินโครงการฯควรจะเริ่มเมื่อมีการรวมแปลงที่ดินเพื่อเปนแปลง
ที่ดินเดียวกัน โดยทําสัญญากันระหวางเจาของที่ดินที่เขารวมโครงการ หากเจาของที่ดินแปลงใด
แปลงหนึ่งถอนตัว เนื่องจากไมสามารถตกลงได ในภายหลังเจาของที่ดินผูอ่ืนๆในโครงการสามารถ
รวมตัวกันซื้อที่ดินแปลงที่มีการถอนตัวตามราคาตลาดในขณะนั้น  

การเจรจาควรดําเนินการเพียงสองครั้งโดยเร่ิมจากการเสนอตอเจาของที่ดิน ถาเจาของที่ดิน
ปฏิเสธ กําหนดใหเจาของที่ดินทําการเสนอเงื่อนไขที่ตองการ หากเปนเงื่อนไขที่คณะกรรมการฯรับ
ไดจะตัดสินใจใหมีการดําเนินการตอไป และทําการเสนอราคาตามความตองการดังกลาวตอเจาของ
ที่ดินอีกครั้งหนึ่ง หากเจาของที่ดินยังคงทําการปฏิเสธ ใหดําเนินการตามระเบียบที่กําหนดของ
สัญญาเขารวมโครงการ หากไมสัญญาเขารวมโครงการ เจาของที่ดินจะเขารวมเพื่อเขามาหาขอมูล
ในของการดําเนินการจัดรูปที่ดิน เพื่อวางเงื่อนไขที่สามารถไดเปรียบเจาของที่ดินรายอื่นที่ทําการตก
ลงเรียบรอย 

ควรมีการกําหนดเงื่อนไขในการเจรจาตอรองของการดําเนินการจัดรูปที่ดินในแตละ
โครงการวาสมควรเปนเงื่อนไขดานทําเลที่ตั้งของแปลงที่ดินหรือเงื่อนไขในสวนของอัตราการ
เสียสละที่ดิน เพราะทั้งสองเงื่อนไขตางมีผลทําใหการจัดรูปที่ดินไมมีความแนนอน 
 มาตรการเสนอแนะในการกาํจัด พฤติกรรมการแสวงหาขอมูลของเจาของที่ดินบางแปลงที่
เขารวมโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองเพื่อหาขอมูลและตั้งเงื่อนไขที่ไมสมเหตุสมผล ถาไมมี
การทําสัญญาเขารวมโครงการตามที่กลาวมาแลว เสนอใหมีการเก็บคาธรรมเนียมในการเขารวม
โครงการ เพราะถาการดําเนินการไมสามารถตกลงกันไดและมีการถอนตัว เจาของที่ดินตองเสีย
คาธรรมเนียมในการเขารวม อีกทั้งยังเปนการปองกันเจาของที่ดินบางแปลงที่เขารวมฯเพื่อมาหา
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ขอมูลและตั้งเงื่อนไขที่ไมสมเหตุสมผล การทําสัญญาหรือการเก็บคาธรรมเนียมยังสามารถกําหนด
เจาของที่ดินที่มีความตองการพัฒนาที่ดินอยางตั้งใจ ทําใหโครงการสามารถดําเนินการไดรวดเร็ว 
ซ่ึงเปนการลดความไมแนนอนของโครงการ 
 สมาคมจัดรูปที่ดินที่เปนตัวแทนของเจาของที่ดินควรจะมีตัวแทนไปเปนคนตอรองกับ
ฝายรัฐบาล และเทศบาลนครลําปางในเรื่องเกี่ยวกับอัตราการเสียสละโดยขอใหมีการเสียสละที่ดิน
ของเจาของที่ดินในโครงการนอยลง  เพื่อเปนการจูงใจใหบุคคลหรือเจาของที่ดินใกลเคียงเขา
มารวมในโครงการมากขึ้น โดยเทศบาลนครลําปาง อาจยอมรับภาระเพิ่มขึ้นอีกสวนหนึ่ง หรือทาง
เทศบาลนครลําปางอาจนําเรื่องโครงการนํารองในการจัดรูปที่ดินมาของบประมาณอุดหนุนจาก
ภาครัฐบาลเพิ่มมากขึ้นเพื่อเปนการสงเสริมสนับสนุนใหโครงการประสบความสําเร็จ แตอยางไรก็
ตามตองยังคงมีการเสียสละที่ดินของเจาของที่ดินไวในการมีสวนรวมในคาจายของโครงการ   

การเพิ่มขึ้นของราคาที่ดินหลังการจัดรูปที่ดิน สงผลดีตอภาครัฐบาลเอง โดยที่ภาครัฐจะ
ไดรับการจัดเก็บภาษีที่ดินเพิ่มจากการเพิ่มขึ้นของราคาประเมินที่ดินของกรมที่ดินอีกตอ เทากับวา
รัฐบาลไดใชงบประมาณอยางคุมคา สามารถแกไขปญหาตางใหกับชาวบานในชุมชน นอกจากจะมี
ผลดีจากการจัดเก็บภาษีที่ดินที่เพิ่มขึ้น เทศบาลนครลําปางซึ่งเปนหนวยงานที่รับผิดชอบยังไดผล
งานจากการกระตุนเศรษฐกิจในจังหวัด แกไขปญหาทางสังคม และไดคะแนนเสียง สวนเจาของ
ที่ดินไดรับการแกไขปญหา ถึงแมจะเสียสละที่ดินบาง แตราคาประเมินที่ดินที่ไดก็สูงขึ้น มีแปลง
ที่ดินติดกับถนน และมีสาธารณูปโภคที่ดี  
 
7.3  มูลเหตุอ่ืนๆที่มีการวิเคราะหในวิทยานิพนธนี ้
 
 นอกจากปจจัยของราคาที่ดินแลวยังมีเหตุผลและสาเหตุอ่ืน ๆ ที่ทําใหโครงการไมสามารถ
ประสบความสําเร็จ และควรนําไปวิจัยตอในอนาคต 

1. ขนาดของการเสียสละที่ดิน ที่มีขนาดแปรผันตามขนาดของมูลคาเพิ่มของ
ที่ดิน แตเนื่องจากโครงสรางพื้นฐานเปนสินคาสาธารณะที่ไมสามารถกีดกันการใชประโยชนที่
ประชากรทั่วไปสามารถบริโภคได ในกรณีที่มีตนทุนที่สูงมากเของท ิ ดินอาไมยอมรับ รัฐบาลควร
ใหความรวมมือในการรับภาระของตนทุนบางสวน เนื่องจากในสวนอัตราการเสียสละของเจาของ
ที่ดินนั้น รัฐบาลตองการใหเอกชนมีสวนรวมในคาใชจาย ถึงแมวาจะออกกฎหมายยกเวน
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คาธรรมเนียมและภาษีเพื่อจูงใจแลวก็ตาม การเสียสละที่ดินของเจาของที่ดินนั้นตางก็เปนไปเพื่อ
การแกไขปญหาของชุมชน ปญหาการจราจร และปญหาสังคมดวย 

2. กําหนดระยะเวลาที่เหมาะสมในการดําเนินโครงการจัดรูปที่ดินฯ เมื่อมี     
การกําหนดคาธรรมเนียมในการเขารวมโครงการ ตลอดจนจํานวนครั้ง, รูปแบบ, ลําดับของ         
การตอรอง เพื่อใหการวิจัยถูกตองตามความจริงมากขึ้น เพราะการดําเนินโครงการใด ๆ ตองมี    
การใชเวลาที่กอใหเกิดตนทุน เจาของที่ดินไมสามารถดําเนินการและเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน 
จนกวาโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมืองสําเร็จ อาจทําใหเจาของโครงการเกิดความเปลี่ยนแปลง
ไมเขารวมโครงการภายหลัง  

3. ความสําเร็จและความไมแนนอนของโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง 
สวนหนึ่งเกิดขึ้นเนื่องจากการคาดคะเนเกี่ยวกับคาเชาที่ดิน ราคาที่ดินในตลาดภายหลังจากการ
ดําเนินโครงการฯ ถาตองการลดความไมแนนอนในสวนนี้โดยการกําหนดและวางแผนพัฒนาการ
ใชที่ดินที่มีขนาดของกจิกรรมบนแปลงที่ดินที่มีขนาดที่เปนรูปธรรมในการใชที่ดิน ที่มีลักษณะการ
พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยขนาดใหญ รวมกับเอกชน และ ภาครัฐ เชน จังหวัด เทศบาล โดย
สมควรทําการวิจัยความเปนไปไดของโครงการฯ และสนับสนุนโครงการเพื่อพัฒนาโครงการจัดรูป
ที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง เพื่อใหเกิดผลสําเร็จ เปนตัวอยาง ที่ยั่งยืน เมื่อมีการกําหนดและกอสรางตาม
แผนการใชที่ดินเมื่อส้ินสุดโครงการฯ 

4. ประเด็นกฎหมายรับรองโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาเมือง  ใหการ
ดําเนินการยกเวนภาษีทางกฎหมายมีสวนชวยใหความสําเร็จของโครงการฯเกิดขึ้นอยางเปนธรรม 
โดยมูลคาของผลประโยชนที่ไดรับมากกวาหรือเทากับมูลคาของการลงทุนตอเจาของที่ดิน              
ที่เจาของที่ดินเกิดความมั่นใจในการเขารวมโครงการฯ และสามารถลดตนทุนจากผลทางกฎหมาย 

5. ขอกําหนดในการใชบริการของรัฐบาล และควบคุมการกอสราง มีผลตอการ
ตัดสินใจที่เจาของที่ดินตองรวมมือกันทําการปรับปรุงใหถูกตองตามขอกําหนดของกฎหมายเกิด
ความยุติธรรม เปนมาตรการในทางออม เพื่อลดเงื่อนไขในการเจรจาตอรองระหวางเจาของที่ดิน 

6. รัฐใหการสนับสนุนในการทําสาธารณูปโภคตางๆ และ สวนเอกชนยอม
เสียสละท่ีดินเพื่อนําไปทําถนน และสวนสาธารณะ โดยรัฐรวมมือกับเอกชน โดยไมหักคาใชจาย
(ตรงที่ดินจัดหาประโยชน) 
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  โดยสรุป การจัดรูปที่ดิน (Land Readjustment) เปนวิธีการอันหนึ่งทีรั่ฐสามารถเขา
มามีบทบาทในการพัฒนาพืน้ที่เพื่อรองรับการขยายตวัของเมือง และทําใหการขยายตัวเปนไปอยาง
มีประสิทธิภาพและสอดคลองกับผังเมืองรวม เกิดผลประโยชนเปนธรรมและสูงสุดตอสังคมโดย
สวนรวม รัฐบาลสูญเสียงบประมาณเพื่อการพัฒนานอยและคุมคาที่สุด ส่ิงที่สําคัญที่สุดอีกประการ
หนึ่ง คือ การสรางความเปนธรรมใหเกดิขึ้นแกสังคมสวนรวมดวยการประสานประโยชนระหวาง
รัฐ และประชาชนในแนวทางแหงการพฒันาผังเมือง 
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